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V diplomskem delu je predstavljen sistem obdavčitve nepremičnin, ki si ga Slovenija že 
več let trudi izboljšati. Predstavljeni so tudi rezultati analize, kako bi nov Zakon o davku 
na nepremičnine vplival na proračun občine Žirovnica, ob predpostavki, da bo kljub temu 
da je Zakon o davku na nepremičnine Ustavno sodišče razveljavilo, vsebina zakona 
podobna. Namen diplomskega dela je bil analizirati nadomestilo za uporabo stavbnih 
zemljišč ter narediti analizo davka na nepremičnine za občino Žirovnica. Podane so 
ugotovitve, kako bi Zakon o davku na nepremičnine, ki je bil predviden, vplival na 
proračun občine Žirovnica ter kakšen vpliv bi imel na občane obravnavane občine.  
 
Pri izdelavi diplomske naloge sem uporabila deskriptivno metodo s študijem domače in 
tuje literature. Kritike starega in novega sistema sem predstavila z metodo kompilacije 
različnih avtorjev, analiza obdavčitve za izbrano občino pa je bila predstavljena s 
primerjalno metodo. 
 
Primerjava med trenutno zakonodajo in predvidenim zakonom kaže, da bi bili v primeru 
novega zakona prihodki od nepremičnin za občino Žirovnica v prehodnem obdobju višji od 
prihodkov po trenutni zakonodaji, po letu 2016 pa bi se korenito zmanjšali. Razlog je, da 
je po novem zakonu predvideno, da bi si lokalne skupnosti davek delile z državo. To 
nesorazmerje med finančnimi viri in nalogami občin naj bi nedopustno posegalo v 
finančno avtonomijo občin, s tem pa tudi v njihovo funkcionalno avtonomijo ter zmožnost 
izvrševanja  lokalne samouprave. Primerjava je tudi pokazala, da bi v primeru novega 









THE INTRODUCTION OF A NEW PROPERTY TAX AND ITS EFFECT ON THE 
INCOME OF THE MUNICIPALITY OF ŽIROVNICA 
 
The thesis presents the real property tax system, which Slovenia has attempted to 
improve several times in the past. Moreover, it analyses how the new Real Property Tax 
Act would affect the budget of the Žirovnica municipality, assuming that the content of 
the Act would be similar to the one that had been previously repealed by the 
Constitutional Court. The purpose of the thesis was to examine the compensation for the 
use of construction land and analyse the real property tax in the Žirovnica municipality. It 
explains how the Real Property Tax Act the way it was originally intended would affect the 
budget of the said municipality as well as its residents. 
 
The descriptive research method was used in the thesis by studying domestic and foreign 
literature. As for the critical assessment of both the old and the new system, we compiled 
data from various authors, while the analysis of the tax system in the municipality was 
based on the comparative research method. 
 
The comparison between the current and the planned legislation suggested that the new 
act would result in higher real property revenues in the Žirovnica municipality during the 
transitional period than before. However, they would fall substantially after 2016. The 
reason lies in the fact that the new legislation stipulates that local communities should 
share the tax with the state. Such an imbalance between financial resources and the tasks 
municipalities need to perform is said to constitute a breach of financial autonomy of 
municipalities as well as of their functional autonomy and ability to exercise local self-
government. The comparison also indicated that the new legislation would require the 
residents of the Žirovnica municipality to pay a higher real property tax than they are 
paying now in line with the current legislation. 
 
Key words: municipality, budget, tax, real property, property taxes, real property tax 
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Pred vrati je nov Zakon o davku na nepremičnine, ki je bil razglašen novembra 2013, 
vendar ga je Ustavno sodišče, zaradi neustavnosti marca 2014 razveljavilo. Novi zakon naj 
bi zamenjal dajatve, kot so nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, davek od 
premoženja ter pristojbino za vzdrževanje gozdnih cest.  
  
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča ureja Zakon o stavbnih zemljiščih. Ta 
dajatev v svojem nazivu nima besede davek, vendar jo zaradi njene značilnosti uvrščamo 
med davčne obveznosti. Z njo je obdavčena uporaba stavbnih zemljišč oz. zemljišč, ki so 
namenjena gradnji, za katere je bil sprejet prostorski načrt, ter uporaba zemljišč, 
opremljenih z vodovodnim in električnim omrežjem. Prihodki od tega davka pripadajo 
občini.  
 
Davek na premoženje obdavčuje stavbe, dele stavb, stanovanja, garaže, prostore za 
počitek in rekreacijo. Pobrani prihodki pripadajo občini.  
 
Pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest pa predstavlja namenski prihodek, saj se porabi 
izključno za vzdrževanje gozdnih cest. Prihodek prav tako pripada občini. Kot vidimo, za 
državo davek na nepremičnine ne predstavlja pomembnega davčnega vira, predstavlja pa 
pomemben vir prihodkov za lokalne skupnosti.  
 
Podlaga za izračun davka pri novem Zakonu o davku na nepremičnine naj bi bil register 
nepremičnin. Gre za javno zbirko podatkov o nepremičninah na območju Republike 
Slovenije, ki na enem mestu evidentira dejanske podatke o vseh nepremičninah. Davčna 
osnova je posplošena tržna vrednost nepremičnine, ugotovljena s predpisi o množičnem 
vrednotenju nepremičnin. Pri izračunu naj bi se upoštevale davčne stopnje, ki so določene 
po skupinah nepremičnin, in sicer za stavbe in za dele stavb skupaj z zemljišči, na katerih 
stojijo, glede na model vrednotenja in šifro dejanske rabe. Davčni zavezanci so fizične in 
pravne osebe, ki so registrirani kot lastniki nepremičnin v registru nepremičnin ali 
izpolnjujejo pogoje za vpis v register nepremičnin v začetku leta, ko se davek odmeri. 
Obdavčeni naj bi bili enkrat letno, prihodki od davka na nepremičnine pa naj bi se delil 
med občine in državo.  
 
Pri obstoječem sistemu davki od nepremičnin pripadajo občini. Kaj pa bi se zgodilo, v 
kolikor bi si občine davek delile z državo? Predlagatelji, ki so izpodbijali določbe novega 
Zakona o davku na nepremičnine, menijo, da zaradi te delitve ni zagotovljen avtonomni 
lastni vir financiranja. Nastalo nesorazmerje med finančnimi viri in nalogami občin naj bi 
nedopustno posegalo v finančno avtonomijo občin, s tem pa tudi v njihovo funkcionalno 
avtonomijo ter zmožnost izvrševanja lokalne samouprave. To pomeni neskladje z Ustavo 
ter z Evropsko listino lokalne samouprave.  
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Delitev davka na občinski in državni proračun je le ena izmed slabosti predvidene 
zakonodaje na področju nepremičnin za lokalne skupnosti. V diplomi so predstavljene še 
ostale slabosti kot tudi prednosti novega sistema. 
 
Z diplomsko nalogo sem se želela seznaniti s sistemom obdavčitve nepremičnin v 
Sloveniji, z razveljavljenim Zakonom o davku na nepremičnine, z njegovimi prednostmi in 
slabostmi, zakaj ga je Ustavno sodišče razveljavilo ter ugotoviti, kakšen vpliv bi imel na 
lokalne skupnosti v kolikor bi bil sprejet. 
Pred kratkim sem se preselila v občino Žirovnica in ker sem si želela bolje spoznati to 
lokalno skupnost, sem se odločila, da naredim primerjalno analizo za to občino. 
Analizirala sem, kako bi novi Zakon o davku na nepremičnine vplival na proračun občine 
Žirovnica ob predpostavki, da bo kljub temu, da je Zakon o davku na nepremičnine 
Ustavno sodišče razveljavilo, vsebina zakona podobna.  
Namen diplomskega dela je bil analizirati nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč ter 
narediti analizo davka na nepremičnine za občino Žirovnica. 
Ključni cilj pa je bil primerjati rezultate analiz, ugotoviti posledice davka na nepremične na 
proračun občine Žirovnica ter potrditi ali ovreči naslednji hipotezi: 
 
Hipoteza 1: 




Občani občine Žirovnica bi ob sprejetju novega zakona na nepremičnine plačali več davka 
kot pri trenutni zakonodaji. 
 
Pri izdelavi diplomske naloge sem uporabila deskriptivno metodo s študijem domače in 
tuje literature. Kritike starega in novega sistema sem predstavila z metodo kompilacije 
različnih avtorjev, analiza obdavčitve za izbrano občino pa je bila predstavljena s 
primerjalno metodo. Za lažjo predstavo sem rezultate analize predstavila s tabelami in 
grafikoni.  
 
V prvem delu sem predstavila obravnavano področje občine Žirovnica ter opisala občino 
ter proračun na splošno.  
 
V Osrednjem delu sta podrobno predstavljena dva pojma, in sicer pojem davka ter pojem 
nepremičnin. V poglavju o nepremičninah sta opisana proces in metode vrednotenja 
nepremičnin. V nadaljevanju pa je podroben pregled nad premoženjskimi davki.  
 
Velik poudarek je na poglavju 5.4, kjer je opisan trenutni sistem davka na nepremičnine in 
na poglavju 5.5, kjer je predstavljen novi razveljavljen Zakon o davku na nepremičnine, 
razlogi za razveljavitev ter prednosti in slabosti predvidenega zakona.  
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Raziskovalni del je predstavljen v 6. poglavju. Sestavljen je iz treh sklopov. V prvem je 
prikazana prihodkovna stran bilance občine Žirovnica za leto 2014, kjer so med drugimi 
prikazani davki na premoženje. Te podatke sem uporabila za prvi del analize, da sem 
prikazala, koliko davka na področju nepremičnin je bilo pobranega v letu 2014 pri 
obstoječi zakonodaji. V drugem delu  je bilo potrebno pridobiti vrednosti stavb ali delov 
stavb skupaj z zemljišči, na katerih stojijo ter podatke o zemljiščih brez stavb za 
obravnavano leto in občino. Ministrstvo za finance je ob sprejetju zakona pridobilo 
podatke iz Registra nepremičnin in podalo oceno vpliva davka, vendar kljub temu 
podatkov o vrednostih nepremičnin, ki sem jih potrebovala, ni bilo možno dobiti iz njihove 
strani. Prav tako teh podatkov ne držijo na posameznih občinah, zato je bilo potrebno do 
vrednosti priti z lastnimi izračuni. Za podatke o nepremičninah sem zaprosila na Geodetski 
upravi RS, ki je v pristojnosti Ministrstva za okolje in prostor. Posredovali so mi baze 
podatkov iz registra nepremičnin, ki pa jih je bilo potrebno zaradi obsežnosti in 
nepreglednosti združiti v programu Access. Ko sem prišla do želenih tabel, sem podatke 
prenesla v Excel, kjer sem jih s pomočjo filtriranja pričela obdelovati. Pri tem sem si 
pomagala s prostorskim informacijskim sistemom občin1 (PISO). Z zbranimi podatki sem 
glede na predlagano davčno stopnjo izračunala davek za posamezen sklop nepremičnin, ki 
bi se obračunal, v kolikor novi Zakon o davku na nepremičnine ne bi bil razveljavljen.  
 
Na koncu sem rezultate primerjala med seboj in prišla do ugotovitev, v katerem primeru 
bi bilo pobranega več davka na področju nepremičnin. 
 
V zaključku so strnjene ugotovitve raziskovalnega dela ter odgovori na zastavljene 
hipoteze. 
  
                                        
1 PISO je najbolj uveljavljena geoinforamcijska storitev za občine v Sloveniji. Zaposlenim na občini, 
občanom in podjetjem omogoča učinkovit vpogled v državne in občinske prostorske evidence. 
Vključuje paleto aplikativnih rešitev in vsebinskih sklopov, ki se nenehno dopolnjujejo in prilagajajo 
glede na potrebe občin, veljavno zakonodajo, tehnološke zmožnosti in razpoložljivosti prostorskih 
evidenc (PISO Spletni pregledovalnik, 2012, str. 4). 
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2 OBČINA IN OBČINSKI PRORAČUN 
2.1 POJEM OBČINE  
»Ustava Republike Slovenije (Ur. l. RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – 
UZ80, 24/03 – UZ3a, 47, 68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – 
UZ121,140,143, 47/13 – UZ148 in 47/13 – UZ90,97,99, v nadaljevanju Ustava) v 139. 
členu opredeljuje občino kot samoupravno lokalno skupnost, ki je hkrati tudi edina 
obvezna samoupravna lokalna skupnost.  
Na tej podlagi je Zakon o lokalni samoupravi (Ur. l. RS, št. 94/07 – uradno prečiščeno 
besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 – ZUJF in 14/15 – ZUUJFO, v nadaljevanju ZLS), 
opredelil občino kot temeljno lokalno skupnost. Območje občine zajema naselje ali več 
naselij, ki so povezana s skupnimi potrebami in interesi prebivalcev.« (Kaučič & Grad, 
2007, str. 333-334). 
Vlaj (2006, str. 19) definira občino takole: »Občina je temeljna lokalna skupnost, katere 
ustavno zasnovo pogojujejo: skupne potrebe in interesi prebivalcev enega ali več naselij, 
ki sodelujejo pri upravljanju javnih zadev lokalne (krajevne) narave samostojno, se pravi 
samoupravno v razmerju do države. Občina je naravna življenjska skupnost ljudi, ki 
prebivajo na območju enega ali več vzajemno povezanih naselij. Zanjo je posebej značilna 
ozemeljska povezanost, na podlagi katere se oblikuje tudi mreža medosebnih in sosedskih 
odnosov ter zavest o pripadnosti občini kot temeljni teritorialni skupnosti.« 
Izraz občina v svojem izvoru pomeni nekaj splošnega, občega (skupne potrebe in interese 
prebivalcev, ki živijo v enem ali več naseljih), kar njene prebivalce povezuje. Za 
posamezne oblike sobivanja ljudi na določenem območju iz slovenske pravne zgodovine 
poznamo tudi pojme, kot so zadruga, soseska in župa (Grafenauer, 2000, str. 90). 
Območje, na katerem naj bi se ustanovila občina, mora zagotavljati osnovno šolo, 
zdravniško in socialno oskrbo, preskrbo z življenjskimi potrebščinami, komunalno 
opremljenost ter izpolnjevati ostale pogoje, ki jih določa ZLS. Zakon tudi določa, da mora 
občina imeti najmanj 5000 prebivalcev. Možne so izjeme, ko so za to podani razlogi, 
določeni z zakonom (Kaučič & Grad, 2007, str. 334). 
2.2 NALOGE OBČIN 
Občina po Zakonu o lokalni samoupravi (21. člen) opravlja naslednje naloge: 
 
‒ upravlja občinsko premoženje; 
‒ omogoča pogoje za gospodarski razvoj občine in v skladu z zakonom opravlja 
naloge s področja gostinstva, turizma in kmetijstva; 
‒ načrtuje prostorski razvoj, v skladu z zakonom opravlja naloge na področju posegov 
v prostor in graditve objektov ter zagotavlja javno službo gospodarjenja s stavbnimi 
zemljišči; 
‒ ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za povečanje najemnega socialnega 
sklada stanovanj; 
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‒ v okviru svojih pristojnosti ureja, upravlja in skrbi za lokalne javne službe; 
‒ pospešuje službe socialnega skrbstva, za predšolsko varstvo, osnovno varstvo 
otroka in družine, za socialno ogrožene, invalide in ostarele; 
‒ skrbi za varstvo zraka, tal, vodnih virov, za varstvo pred hrupom, za zbiranje in 
odlaganje odpadkov in opravlja druge dejavnosti varstva okolja; 
‒ ureja in vzdržuje vodovodne in energetske komunalne objekte; 
‒ ustvarja pogoje za izobraževanje odraslih, ki je pomembno za razvoj občine in za 
kvaliteto življenja njenih prebivalcev; 
‒ pospešuje vzgojno-izobraževalno, informacijsko, dokumentacijsko, društveno in 
drugo dejavnost na svojem območju; 
‒ pospešuje razvoj športa in rekreacije; 
‒ pospešuje kulturno-umetniško ustvarjalnost, omogoča dostopnost do kulturnih 
programov, zagotavlja splošnoizobraževalno knjižnično dejavnost ter v skladu z 
zakonom skrbi za kulturno dediščino na svojem območju; 
‒ gradi, vzdržuje in ureja lokalne javne ceste, javne poti, rekreacijske in druge javne 
površine, v skladu z zakonom ureja promet v občini ter opravlja naloge občinskega 
redarstva; 
‒ opravlja nadzorstvo nad krajevnimi prireditvami; 
‒ organizira komunalno-redarstveno službo in skrbi za red v občini; 
‒ skrbi za požarno varnost in organizira reševalno pomoč; 
‒ organizira pomoč in reševanje za primere elementarnih in drugih nesreč; 
‒ lahko podeljuje denarne pomoči in simbolične nagrade ob posebnih priložnostih ali 
obletnicah občanov; 
‒ organizira opravljanje pokopališke in pogrebne službe; 
‒ določa prekrške in denarne kazni za prekrške, s katerimi se kršijo predpisi občine in 
opravlja inšpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem občinskih predpisov in drugih 
aktov, s katerimi ureja zadeve iz svoje pristojnosti, če ni z zakonom drugače 
določeno; 
‒ sprejema statut občine in druge splošne akte; 
‒ organizira občinsko upravo; 
‒ ureja druge lokalne zadeve javnega pomena.  
2.3 FINANCIRANJE OBČIN 
V Ustavi (142. člen) je določeno, da se občina financira iz lastnih virov. Tistim občinam, ki 
zaradi slabše gospodarske razvitosti ne morejo v celoti opravljati svojih nalog, pa mora 
država v skladu z določenimi načeli in merili zagotoviti dodatna sredstva. 
Po ZLS občina lokalne zadeve javnega pomena financira iz lastnih virov, sredstev države 
in iz zadolžitve. Pod lastne vire spadajo davki in druge dajatve ter dohodki od njenega 
premoženja. 
 
Davki, ki pripadajo občini, so: 
‒ davek od premoženja; 
‒ davek na dediščine in darila; 
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‒ davek na dobitke od iger na srečo; 
‒ davek na promet nepremičnin; 
‒ drugi davki, določeni z zakonom. 
‒  
Dohodki od premoženja so: 
 
‒ dohodki od zakupnin in najemnin za zemljišča in objekte, ki so občinska lastnina; 
‒ dohodki od vlaganj kapitala; 
‒ dohodki od vrednostnih papirjev in drugih pravic, ki jih je občina kupila; 
‒ dohodki od rent. dobička javnih podjetij in koncesij. 
2.4 ODLOČANJE V OBČINI 
Po ZLS so občinski organi občinski svet, župan in nadzorni odbor. 
2.4.1 OBČINSKI SVET 
Občinski svet je najvišji organ občine, izvoljen s strani občanov za obdobje štirih let. 
Odloča o vseh zadevah znotraj občinskih pravic in dolžnosti občine (Kaučič & Grad, 2007, 
str. 338). 
 
Po ZLS občinski svet opravlja naslednje naloge: 
 
‒ sprejema statut občine; 
‒ sprejema odloke in druge občinske akte; 
‒ sprejema prostorske in druge programe razvoja občine; 
‒ sprejema občinski proračun in zaključni račun; 
‒ daje soglasje k prenosu nalog iz državne pristojnosti na občino; 
‒ imenuje in razrešuje člane komisij in odborov občinskega sveta; 
‒ nadzoruje delo župana, podžupana in občinske uprave glede izvrševanja odločitev 
občinskega sveta; 
‒ odloča o pridobivanju in razpolaganju z občinskim premoženjem, če ni z zakonom ali 
s predpisom občine drugače določeno; 
‒ odloča o drugih zadevah, ki jih določa zakon in statut občine. 
2.4.2 ŽUPAN 
Župan je samostojni organ, ki predstavlja občino, sprejema njene poglavitne odločitve in 
vodi občinsko upravo. Izvoljen je neposredno za obdobje štirih let. Je varuh zakonitosti v 
občini. Po ZLS župan predstavlja občinski svet, sklicuje in vodi njegove seje, skrbi za 
izvajanje njegovih odločitev, na drugi strani pa ima funkcijo, da občinskemu svetu 
predlaga vrsto odločitev, poleg tega ima tudi nadzor nad zakonitostjo njegovega 
delovanja. Župan občinskemu svetu predlaga v sprejem proračun in zaključni račun 
proračuna občine, odloke in ostale akte, ki so v pristojnosti občinskega sveta. V kolikor 
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župan meni, da je splošni akt, ki ga je sprejel občinski svet neustaven oz. nezakonit, ga 
lahko zadrži. Občinskemu svetu navede razloge za zadržanje akta in mu predlaga, da o 
aktu odloči na prvi naslednji seji. V kolikor občinski svet še vedno želi objavo takega akta, 
ga je župan dolžan objaviti, lahko pa vloži zahtevo za oceno njegove ustavnosti in 
zakonitosti, pri ustavnem sodišču. Občina ima lahko poleg župana enega ali več 
podžupanov, odvisno od njene velikosti in potreb. Podžupana izmed svojih članov imenuje 
občinski svet po predlogu župana. Naloga podžupana je pomoč županu pri njegovih 
nalogah ter nadomeščanje župana, kadar je le-ta odsoten. Funkciji župana ter podžupana 
nista združljivi. Prav tako župan ne more upravljati funkcije člana občinskega sveta, 
nadzornega odbora in občinske uprave ter še nekaterih drugih, z zakonom določenih 
funkcij (Kaučič & Grad, 2007, str. 341-342). 
2.4.3 NADZORNI ODBOR 
Po ZLS je nadzorni odbor najvišji organ nadzora v občini in kontrolira upravljanje z javnimi 
financami občine. V okviru svoje pristojnosti: 
 
‒ opravlja nadzor nad razpolaganjem s premoženjem občine; 
‒ nadzoruje namenskost in smotrnost porabe proračunskih sredstev; 
‒ nadzoruje finančno poslovanje uporabnikov proračunskih sredstev. 
 
Člani nadzornega odbora, ki jih imenuje občinski svet, opravljajo svoje delo nepoklicno. 
Zaradi narave dela je njihovo delovanje nezdružljivo z mnogimi ostalimi funkcijami. Člani 
občinskega sveta ne morejo biti župan, podžupan, člani svetov ožjih delov občin, tajnik 
občine, zaposleni v občinski upravi ter člani poslovodstev organizacij, ki so uporabniki 
proračunskih sredstev (Kaučič & Grad, 2007, str. 342). 
2.5 OBČINSKA UPRAVA 
Za upravljanje strokovnih nalog, ki jih člani predstavniškega telesa ne zmorejo opravljati, 
potrebujejo lokalne skupnosti skupino strokovnjakov za upravna, pravna, ekonomska, 
gradbena, tehnična in druga vprašanja. Večja, kot je občina, večjo strokovno ekipo 
potrebuje za pripravo gradiv (Šmidovnik v: Vlaj, 2006, str. 195). 
Občinska uprava je sestavljena iz enega ali več organov. Občinska uprava pripravlja in 
izvaja strokovne podlage za odločitve občinskih organov. Organizacijo, delovno področje 
ter sistemizacijo delovnih mest v občinski upravi določi občinski svet po predlogu župana. 
Delo občinske uprave vodi tajnik občine, ki ga imenuje in razrešuje župan, ki je njen 
predstojnik. Tajnik tudi za posamezne naloge pooblasti predstojnike organov, v kolikor se 
v občini ustanovi več organov občinske uprave. Občinska uprava lahko ustanovi tudi 
občinsko inšpekcijo, saj  lahko poleg ostalih nalog občinska uprava opravlja tudi nadzor 
nad izvajanjem občinskih predpisov in drugih aktov. V kolikor zakon ne določa drugače, 
občinska uprava o upravnih stvareh iz občinske pristojnosti odloča na prvi stopnji, na 
drugi stopnji odloča župan, o zakonitosti dokončnih posamičnih aktov organov občine pa 
odloča v upravnem sporu odloča pristojno sodišče (Kaučič & Grad, 2007, str. 342). 
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2.6 POJEM PRORAČUNA 
Proračun2 je pravni akt, sprejet s strani predstavniškega organa, se pravi državnega zbora 
ali pokrajinskega oz. občinskega sveta. Z njim se predpostavijo prihodki in odhodki države 
ali občine za določeno časovno obdobje. Sestava, priprava in izvršitev proračuna države in 
lokalnih skupnosti so urejeni v zakonu o javnih financah. S tem zakonom je urejeno tudi 
opravljanje z državnim in občinskim proračunom, njegovo zadolževanje, poroštvo, 
upravljanje z dolgovi, računovodstvo ter nadzor nad proračunom (Kaučič & Grad, 207, str. 
364). 
2.7 STRUKTURA PRORAČUNA 
Proračun sestavljajo trije deli (Kaučič & Grad, 2007, str. 364-365). 
 
SPLOŠNI DEL: 
‒ Bilanca prihodkov (tekoči davčni in nedavčni prihodki, kapitalski prihodki, prejete 
donacije in transferni prihodki iz drugih blagajn javnega financiranja) in odhodkov 
(tekoči odhodki, tekoči transferji, investicijski odhodki, investicijski transferji); 
‒ račun finančnih terjatev in naložb (sredstva od vrnjenih posojil države v javna in 
zasebna podjetja in banke); 
‒ račun financiranja (zadolževanje in odplačilo dolgov). 
 
POSEBNI DEL: 
‒ Finančni načrti neposrednih proračunskih uporabnikov (odhodki po sklopih, skupinah 
in posameznih proračunskih postavkah). 
 
NAČRT RAZVOJNIH PROGRAMOV: 
‒ Letni načrt oz. plan razvojnih programov neposrednih uporabnikov (načrtovani 
izdatki za investicije in državne pomoči). 
2.8 PRORAČUNSKI UPORABNIKI 
Kriteriji, po katerih se razvrstijo posamezni subjekti v določeno skupino proračunskih 
uporabnikov, so: način financiranja iz proračunov, se pravi ali gre za neposredno 
financiranje iz državnega oz. občinskega proračuna ali posredno iz proračunov oz. iz 
skladov socialnega zavarovanja. Druga merila so: ali je ustanovitelj subjekta država ali 
občina ter kakšna je statusna oblika subjekta, se pravi ali gre za državni upravni organ ali 
organizacijo, občinski upravni organ, drug organ lokalne skupnosti, javni zavod, javni 
sklad, agencijo, proračunski sklad itd. Četrti kriterij pa je, kakšna je vrsta javne funkcije, ki 
jo subjekt opravlja. Ali gre za izvajanje upravnih in drugih nalog državnih organov, 
izvajanje upravnih nalog organov lokalnih skupnosti, izvajanje obveznega socialnega 
                                        
2 »Izraz "budžet" je v slovenščino prodrl iz angleškega jezika, kjer je prvotno predstavljal torbo, v kateri je imel 
kralj spravljen denar za javne izdatke.«  (MF, 2015) 
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zavarovanja, izvajanje nalog izven proračunskega javnega sklada ali za izvajanje 
dejavnosti v javnem interesu (Kranjec, 2003, str. 349). 
Neposredni uporabniki državnega ali občinskega proračuna so organi in organizacije na 
ravni države ali občin, ki se neposredno financirajo iz proračuna. Finančni načrti 
neposrednih uporabnikov so sestavni del državnega ali občinskega proračuna. Sprejeti so 
kot sestavni del sprejetega proračuna v parlamentu oz. v občinskem svetu (Kranjec, 2003, 
str. 349). 
Posredni uporabniki so javni zavodi, agencije in javni skladi, ki jih ustanovita država ali 
občina. Sredstva za financiranje pridobivajo iz proračunov države ali občin, lahko pa tudi 
iz obeh skladov socialnega zavarovanja ali neposredno iz drugih virov, ki niso 
javnofinančnega značaja (Kranjec, 2003, str. 349-350). 
2.9 KLASIFIKACIJA PRORAČUNA 
Proračun mora prikazovati javnofinančne prejemke in izdatke po institucionalni, 
ekonomski, programski ter funkcionalni klasifikaciji. Institucionalna klasifikacija nam pove, 
katere institucije porabljajo proračunska sredstva. Ekonomska klasifikacija nam odgovori 
na vprašanje, kaj se plačuje iz javnih sredstev. Za kaj se porabljajo javna sredstva je 
opredeljeno v programski klasifikaciji, funkcionalna klasifikacija pa je namenjena prikazu 
razdelitve celotnih javnofinančnih izdatkov po posameznih funkcijah države ali občine. 
Slednja omogoča mednarodne primerjave, saj je skladna z mednarodno COFOG 
klasifikacijo (Ministrstvo za finance, 2013, str. 9). 
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3 DAVKI IN NEPREMIČNINE 
3.1 POJEM DAVKA 
Pojem davek po definiciji iz Slovarja slovenskega knjižnega jezika pomeni splošno dajatev 
za kritje skupnih izdatkov javne uprave.  
Odkar obstaja organizirana skupina ljudi, obstajajo tudi davki. Že Biblija omenja desetino 
kot naturalni davek. V starem veku se je davek plačeval s suženjstvom, v srednjem veku 
so za to skrbeli tlačani, v novejši zgodovini pa so prevladali denarni davki. Skupna lastnost 
vseh oblik davščin je prisilna dajatev svojega dohodka državi (Kranjec, 2003, str. 53). 
3.1.1 NAČELA DOBREGA DAVČNEGA SISTEMA 
Davčni sistem je mehanizem za izvajanje fiskalne politike na strani prihodkov in je 
zasnovan na določenih načelih. Dober davčni sistem temelji na lastnostih (Stiglitz v: 
Kranjec, 2003, str. 57-58), ki opredeljujejo, da davčni sistem: 
 
‒ naj ne bi, če je le mogoče, deformiral tržnih ekonomskih odločitev glede učinkovite 
alokacije resursov; 
‒ naj bi bil pravičen, s tem da vsi državljani prispevajo v skladu s svojimi 
sposobnostmi; 
‒ naj bo administrativno enostaven, davkoplačevalcem razumljiv in naj posluje z 
nizkimi stroški; 
‒ naj bo zasnovan tako, da se bo fleksibilno prilagajal spremenjenim gospodarskim 
razmeram; 
‒ mora biti zastavljen tako, da lahko davkoplačevalci v skladu s svojimi preferencami 
vplivajo na izbiro davkov in javnih izdatkov. 
3.2 POJEM NEPREMIČNINE 
Poznamo več definicij nepremičnine. V Stvarnopravnem zakoniku (Ur. l. RS, 
št. 87/2002 in 91/2013 v nadaljevanju SPZ) je nepremičnina opredeljena v 18. členu in 
pravi takole: »Nepremičnina je prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z 
vsemi sestavinami.« 
Podobno pravi Unger (1991, str. 162): »Nepremičnina je zemljišče in vse, kar je na njem 
zgrajeno, raste ali je nanj pritrjeno.«  
Naslednja uporabna definicija je: »Nepremičnina je premoženje, dobrina ali vrsta imetja, 
ki se prične z zemljiščem in vsebuje vse stalne izboljšave zemljišča.« (Ring & Dasso, 1985, 
str. 636). 
Torej gre za fizično, materialno stvar, ki jo lahko vidimo in se jo dotaknemo, skupaj z 
vsemi pozidavami nad zemljo ali pod zemljo. Nepremičnina je nemobilna, je oprijemljiva, 
jo vidimo in lahko otipamo.  (Grum,  2012) 
Stvarna pravica, ki se na nepremičnini pridobi na podlagi pravnega posla, dedovanja, 
zakona ali odločbe državnega organa, se imenuje lastninska pravica (39. člen SPZ). Ta 
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pravica daje imetniku nepremičnine oz. lastniku upravičenja, da sme svojo stvar 
uporabljati, obremeniti, prodati, razdeliti, uničiti. Prav tako sme pričakovati in zahtevati od 
vseh ostalih, da ne bodo na kakršen koli način posegali v njegovo pravico. Vse koristi, 
dolžnosti in pravice, ki izvirajo iz lastništva nad nepremičnino pa imenujemo 
nepremičninska pravica. Nepremičnino torej razumemo kot fizično tvorbo, lastništvo 
nepremičnine pa kot pravno zasnovo (Grum, 2012). 
Pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino  se imenuje stavbna 
pravica. To pomeni, da lastnik zgradbe ni lastnik zemljišča, na katerem zgradba stoji, ima 
pa pravico nepremičnino uporabljati ali stavbno pravico prenesti na tretjo osebo. Stavbna 
pravica traja največ 99 let (256. člen SPZ). 
 








Vir: Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek (2000, str. 2) 
3.2.1 PROCES VREDNOTENJA NEPREMIČNIN 
Vrednost nepremičnine se ocenjuje v petih osnovnih fazah, ki si sledijo po urejenem 
zaporedju. V prvem koraku se opredeli problem, ki zajema identifikacijo obravnavane 
nepremičnine, določi se njen pravni status, namen ocenjevanja ter omejitev in vrsto 
vrednosti. Sledi izdelava načrta vrednotenja, kjer je potrebno določiti vhodne podatke in 
njihove vire, metodologijo vrednotenja, predviden čas in sredstva. Naslednja faza je faza 
zbiranja, urejanja in analiziranja podatkov. Zberejo se podatki o ocenjevani nepremičnini, 
o soseščini, mestu in regiji, kjer se nahaja nepremičnina ter podatki o primerljivih 
nepremičninah na trgu. Zaradi lažjega zbiranja podatkov cenilec pogosto opravi tudi ogled 
nepremičnine. Ko so podatki zbrani, jih je potrebno urediti in analizirati ter določiti različne 
alternative uporabe nepremičnine. V predzadnji fazi se izbere ustrezno metodo 
vrednotenja. Najprej se oceni zemljišče, nato nepremičnina. Na koncu se izdela poročilo, 
ki je lahko podano v pisni ali ustni obliki, odvisno od dogovora z naročnikom (Cirman, Čok, 
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3.2.2 METODE VREDNOTENJA NEPREMIČNIN 
Metode vrednotenja nepremičnin lahko razdelimo na individualne metode in metode 
množičnega vrednotenja nepremičnin. Pri individualni metodi gre za ocenjevanje vrednosti 
posamezne nepremičnine, za katero zberemo podatke, na podlagi katerih z uporabo 
ustrezne metode ocenimo njeno vrednost. V primeru množičnega vrednotenja pa se 
vrednost ugotovi s pomočjo modeliranja trga in uporabe statističnih metod  (Cirman, Čok, 
Lavrač & Zakrajšek, 2000, str. 19). 
Pri množičnem vrednotenju je prednost poenotenje meril in s tem prihranek časa, slabost 
pa natančnost oz. nenatančnost ocene. Individualno vrednotenje ima natančnejše in 
objektivnejše ocene vrednosti, vendar je dražje in bolj zamudno (Grum, 2012, str. 18). 
3.2.2.1 Individualna metoda vrednotenja 
V primeru individualnega vrednotenja nepremičnin se ocenjuje vrednost posamezne 
nepremičnine, za katero se zbira podatke, na podlagi katerih se z uporabo določene 
metode oceni njena vrednost. Namen individualne cenitve je podati stranki realne in 
celovite informacije o vrednosti nepremičnine in ji s tem olajšati delovanje v skladu s 
svojimi interesi. Glede na namen vrednotenja, se tržno vrednost ocenjuje v treh pristopih 
(Cirman, Čok, Lavrač & Zakrajšek, 2000, str. 19-20). 
 
Pristop primerljivih prodaj – tržni pristop 
Gre za enostaven in realen pristop vrednotenja, za katerega je značilen princip substitucije 
in je neposredno vezan na tržne podatke. To pomeni, da je racionalni kupec pripravljen za 
določeno nepremičnino plačati največ toliko, kolikor znašajo stroški pridobitve podobne 
nepremičnine, ki prinaša enako korist. Tržno vrednost ocenjevane nepremičnine dobimo iz 
prodajnih cen podobnih nepremičnin, ob upoštevanju razlik med njimi in različnih 
prodajnih pogojev. Zbrati je potrebno podatke o dejansko opravljenih prodajah 
nepremičnin v določenem časovnem obdobju za določen nepremičninski trg. Ti podatki 
zajemajo značilnosti nepremičnine, dosežene prodajne cene, pogoje prodaje, lokacijo, čas 
prodaje ipd. Pomembni kriteriji za izbiro primerljivih nepremičnin so tudi fizične lastnosti 
(starost nepremičnine, velikost, število prostorov in razporeditev, opremljenost, lega in 
urejenost zemljišča, kvaliteta gradnje in vzdrževanost objekta, morebitne hipoteke, 
solastnina, lokacija nepremičnine ter razpoložljiva infrastruktura), geografsko področje 
(obsežnost področja, za katerega se zajemajo podatki - v kolikor je na obravnavanem 
območju transakcij malo, se področje razširi), prodajni pogoji (velik pomen imajo pogoji 
financiranja npr. popust na gotovino; način oglaševanja, vključeno pohištvo …).  
 
Dohodkovni pristop 
Dohodkovni pristop se uporablja, kjer nepremičnine prinašajo stalen dohodek. 
Najpogosteje gre za vrednotenje objektov v najemu. Vrednost nepremičnine predstavlja 
znesek, ki ga je kupec na dan ovrednotenja pripravljen plačati za pravice do sprejema 





Po tem pristopu je racionalen kupec za obstoječo nepremičnino pripravljen plačati toliko, 
kolikor znašajo minimalni stroški izgradnje nove nepremičnine v enaki uporabni vrednosti. 
Vrednost nepremičnine je v tem primeru enaka višini nadomestitvenih stroškov.  
3.2.2.2 Metoda množičnega vrednotenja 
»Množično vrednotenje nepremičnin je postopek ocenjevanja vrednosti več vrst 
premoženja na določen dan s sistematično in uniformirano uporabo metod in tehnik 
ocenjevanja vrednosti, ki omogočajo statistični pregled in analizo. Postopki množičnega 
vrednotenja nepremičnin opredeljujejo proces določanja posplošenih tržnih vrednosti. 
Predmet vrednotenja po tem zakonu so vse nepremičnine, evidentirane v registru 
nepremičnin.« (Grum, 2012, str. 108). 
Metode množičnega vrednotenja nepremičnin so statične in druge analitične metode 
obdelave podatkov o trgih nepremičnin, kjer se določi vrednost nepremičnine preko 
modelov vrednotenja, ki temeljijo na določenih standardih ocenjevanja vrednosti in 
poenotenju določitev vrednosti večjega števila podobnih nepremičnin. Tako vrednotenje 
nepremičnin se uvršča med administrativne sisteme in spada pod pravno kategorijo, saj 
metodo izračuna vrednosti nepremičnine ter vplivne dejavnike določa zakon ali drug 
ustrezen pravni akt (Grum, 2012, str. 108). 
 
Prednosti množičnega vrednotenja po Grumu (2012, str. 109) so: 
 
‒ večja informiranost udeležencev nepremičninskega trga; 
‒ olajšano upravljanje nepremičnin (nakup, prodaja, najem); 
‒ uporaba zbranih podatkov za individualno vrednotenje nepremičnin; 
‒ večji pregled nad trgom nepremičnin ter preprečevanje špekulacij; 
‒ zmanjšanje nezakonitega lastninjenja; 
‒ uporabni podatki za potrebe davčnega sistema; 
‒ pomemben vir podatkov za sisteme nacionalnih računov; 
‒ pomoč ocenjevalcem za zagotavljanje točnosti podatkov in ocenjevanje različnih 
modelov vrednotenja in preverjanja cen; 
‒ omogočena primerljivost z drugimi metodami ocenjevanja tržnih vrednosti 
nepremičnin. 
 
Za izvajanje množičnega vrednotenja nepremičnin so nujno potrebni podatki o 
značilnostih nepremičnin in dogajanjih na nepremičninskem trgu. Ti podatki se vodijo v 
naslednjih temeljnih evidencah (Grum, 2012, str. 109): 
 
‒ zemljiški kataster (zajema podatke o zemljiščih); 
‒ kataster stavb (zajema podatke o stavbah in delih stavb); 
‒ zemljiška knjiga (zajema podatke o lastnikih ter ostalih stvarnih pravicah). 
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Register nepremičnin zajema podatke o vseh evidentiranih nepremičninah. Vsebuje 
podatke popisa, podatke zemljiškega katastra, katastra stavb, zemljiške knjige ter ostalih 
javnih evidenc in podatke, ki jih dnevno posredujejo lastniki nepremičnin. Vodi in ureja ga 
Geodetska uprava Republike Slovenije (Grum, 2012, str. 110). 
Evidenca trga nepremičnin je javna zbirka podatkov o kupoprodajnih in najemnih pravnih 
poslih z nepremičninami. Namen te evidence je evidentiranje realiziranih cen in najemnin 
vseh transakcij na slovenskem trgu nepremičnin (Grum, 2012, str. 110). 
Glavna postopka množičnega vrednotenja sta naslednja (5. Člen Zakona o množičnem 
vrednotenju, v nadaljevanju ZMNV): 
 
1. Generalno vrednotenje nepremičnin 
Z generalnim vrednotenjem se izdela modele vrednotenja nepremičnin, raziskuje in 
analizira trge nepremičnin ter ugotavlja indekse vrednosti nepremičnin. Zakonsko je 
določeno, da se modeli vrednotenja za posamezne vrste nepremičnin zaradi stalnih 
sprememb na trgih nepremičnin preverjajo vsake štiri leta. V obdobjih med dvema 
generalnima vrednotenjema se vrednost nepremičnine popravi z indeksiranjem. To velja, 
kadar se indeks vrednosti spremeni za več kot 10 % od zadnje spremembe modela 
oziroma od zadnje objave indeksa vrednosti (Grum, 2012, str. 110). 
Sistem generalnega vrednotenja zajema tudi postopke usklajevanja osnutka predloga 
modela vrednotenja nepremičnin z občinami ter poskusni izračun vrednosti. Ta sistem 
daje sodelovanju občin in njihovih strokovnih služb velik pomen, saj je slednje pomembno 
zaradi poznavanja trga nepremičnin in prostorske politike na lokalnem nivoju (Grum, 
2012, str. 111). 
 
2. Postopek pripisa vrednosti 
S pripisom vrednosti se izračunajo vrednosti evidentiranih nepremičnin na podlagi 
podatkov o nepremičninah iz registra nepremičnin z uporabo modelov množičnega 
vrednotenja ter se vpišejo v register nepremičnin. Postopek se uporablja, ko se 
spremenijo modeli vrednotenja, ko v modele dodamo nove podatke o nepremičninah, ko 
se indeksirajo vrednosti ter ko se spremenijo podatki nepremičnine ali okolja (npr. nova 
cesta, električni vod …) (Grum, 2012, str. 111). 
3.3 PREMOŽENJSKI DAVKI 
3.3.1 OBLIKE PREMOŽENJSKIH DAVKOV 
Oblike premoženjskih davkov po Stanovniku (2012, str. 169-170): 
 




Pri subjektnem davku se upošteva davčno sposobnost zavezanca. Davčno osnovo 
predstavlja čisto neto premoženje, pri tem pa je neto premoženje enako vrednosti 
premoženja, zmanjšano za obveznosti in obremenitve premoženja.  
Pod objektne davke spada davek na nepremičnine. Davčna osnova je en del realnega 
premoženja, to so nepremičnine. 
 
2. Davki na zapuščine, dediščine in darila spadajo med neperiodične oz. neredne 
premoženjske davke. Nastanejo ob določenem dogodku npr. smrti, darilni pogodbi. Ker 
bolj upoštevajo lastnosti subjekta (sorodstveno razmerje) kot sam objekt (darilo, 
dediščino, zapuščino), spadajo pod subjektne davke.  
 
3. Davki na finančne in kapitalske transakcije so davki na izdajanje, transfer, nakup in 
prodajo vrednostnih papirjev in davki na določene transakcije (npr. prodaja nepremičnin 
ali overitev pogodb). Pod te davke ne sodijo davki na kapitalske dobičke, saj so element 
davka od dohodka iz premoženja.  
3.3.2 NAČELA PREMOŽENJSKIH DAVKOV 
Stanovnik (2012, str. 32) pravi, da ker so davki de facto oblika prisilnega odvzema 
realnega dohodka prebivalstva, mora sodoben davčni sistem sloneti na načelih, ki 
zagotavljajo urejeno, zanesljivo, pravično in učinkovito pobiranje davkov ter čim manjše 
vpletanje države v ekonomski proces. Osnovna načela premoženjskih davkov so 
pravičnost, učinkovitost ter nizki administrativni stroški (Stanovnik, 2012, str. 170-172). 
3.3.2.1 Premoženjski davki in pravičnost 
Splošni načeli pravičnosti sta načeli horizontalne izenačenosti ter načelo vertikalne 
izenačenosti. Načelo horizontalne izenačenosti določa, da se posamezniki, ki so v enakem 
položaju glede relevantnih značilnosti, obravnavajo enako. Načelo vertikalne izenačenosti 
pa zahteva različno obravnavanje posameznikov, ki so glede na relevantne značilnosti v 
različnem položaju (Stanovnik, 2012, str. 34). 
Dve osebi z enakim dohodkom in različnim premoženjem nimata enake sposobnosti 
obdavčitve, zato je z vidika horizontalne izenačenosti razumljivo, da se pri obdavčevanju 
poleg dohodka upošteva tudi premoženje. Z vidika vertikalne izenačenosti letni davek na 
premoženje ter davek na dediščine in darila neenakosti zmanjšujeta (Stanovnik, 2012, str. 
71). 
3.3.2.2 Premoženjski davki in učinkovitost 
Letni davek na premoženje je potrebno plačevati ne glede na to, ali je donosen ali ne, 
ravno to pa naj bi dalo spodbudo za učinkovitejšo rabo premoženja. Učinki tega davka na 
varčevanje v prihodnosti so skromni, saj je osnova za letni premoženjski davek 
kumulirano varčevanje iz preteklosti. V kolikor bi se obdavčevala tudi podjetja, bi 
negativni učinki tega davka prišli še bolj do izraza, saj se pri davku od dohodka pravnih 
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oseb, v primeru izgub, davek ne plačuje. Davek plačujejo le uspešna podjetja, pri davku 
od premoženja pa take ugodnosti ne obstajajo. 
Davek na dediščine in darila na zmanjšanje delovnega napora ali varčevanja nima večjih 
ekonomskih posledic. Za posameznika, ki želi več delati, pridobitev premoženja ne bo 
vplivala na obdavčevanje, v kolikor ima oseba namen pridobljeno premoženje tudi 
porabiti. Učinki na varčevanje pa se vidijo predvsem v obliki zapuščin, saj posameznik želi 
prenesti večji znesek premoženja na potomstvo, ima večjo motivacijo za delovni napor in 
za varčevanje (Stanovnik, 2012, str. 170). 
3.3.2.3 Premoženjski davki in nizki administrativni stroški 
Davčni sistem mora biti zasnovan tako, da so stroški pobiranja davka, stroški upravljanja 
in stroški izpolnjevanja davčnih obveznosti nizki. Problemi v administraciji nastanejo pri 
ugotavljanju premoženja in njegovem vrednotenju. Davčna uprava ne more izslediti 
premoženja, ki ne daje tržnega donosa. V tem primeru je krivično do poštenih 
posameznikov, ki so na koncu bolj obdavčeni od nepoštenih, ki skušajo skriti čim večji del 
premoženja. Pri davku na dediščine obstaja ustrezna transakcija, ki je pravno regulirana z 
zapuščinsko razpravo, za premoženje pa ne obstaja taka transakcija, ki bi omogočila 
njegovo vrednotenje. Iz teh razlogov je iz administrativnega vidika davek na dediščine in 
darila bolj primeren kot letni davek na premoženje (Stanovnik, 2012, str. 171-172). 
3.4 TRENUTNI SISTEM DAVKA NA NEPREMIČNINE V SLOVENIJI 
V Sloveniji so trenutno nepremičnine obdavčene z: 
 
‒ davkom od premoženja stavb; 
‒ nadomestilom za uporabo stavbnega zemljišča; 
‒ pristojbino za vzdrževanje gozdnih cest. 
 
Omenjene dajatve bo zamenjal novi davek na nepremičnine, ki je trenutno v pripravi. 
Poleg zgoraj navedenih dajatev pa pod premoženjske davke, ki se tičejo nepremičnin, 
spadajo tudi: 
 
‒ davek na zapuščine dediščine in darila; 
‒ davek od nakupa, prodaje in oddajanja nepremičnine; 
3.4.1 DAVEK OD PREMOŽENJA 
Z davkom na premoženje se obdavčuje stavbe, dele stavb, stanovanja, garaže, prostore 
za počitek in rekreacijo. Zavezanec za davek od premoženja je lastnik oz. uživalec. 
Osnova za davek od premoženja je vrednost stavbe oz. prostora za rekreacijo ali počitek, 
ki jo določi upravni organ za stanovanjske zadeve po posebnih merilih. Olajšava se prizna 
za znesek, ki ustreza vrednosti 160 m2 stanovanjske površine ob pogoju, da v stanovanju 
stalno prebiva lastnik ali njegovi ožji družinski člani (Ministrstvo za finance, v nadaljevanju 
MF, 2015).  
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Davka so začasno oproščeni tudi prvi lastniki novih stanovanjskih hiš oziroma stanovanj, 
in sicer za dobo desetih let. Za prvega lastnika se šteje tudi lastnik, ki je stavbo 
podedoval. Prav tako se plačevanje davka oprosti lastnikom popravljenih in obnovljenih 
stanovanjskih hiš, stanovanj in garaž, v kolikor se je vrednost objekta povečala za več kot 
50 %. (20. člen Zakona o davkih občanov (Uradni list SRS, št. 36/88, 8/89, Uradni list RS, 
št. 48/90, 8/91, 14/92 – ZOMZO, 7/93, 18/96 – ZDavP, 91/98 – ZDavP-C, 1/99 – 
ZNIDC, 117/06 – ZDVP, 117/06 – ZDDD, 24/08 – ZDDKIS in 101/13 – ZDavNepr, v 
nadaljevanju ZDO). 
Davčne stopnje se določijo po progresivni lestvici glede na namen uporabe ter višino 
vrednosti prostora ali stavbe. Določene so v 1. členu Pravilnika o valorizaciji zneskov za 




‒ za stanovanjske stavbe   0,1 % - 1,0 % 
‒ za prostore za počitek in rekreacijo  0,2 % - 1,5 % 
‒ za poslovne prostore    0,15 % - 1,25 % 
 
Davek se zniža  zavezancu z več kot tremi družinskimi člani3, s katerimi je v letu pred 
letom, za katerega se davek odmerja, stalno prebival v hiši ali stanovanju, in sicer za 10 
% za četrtega in vsakega nadaljnjega družinskega člana (21. člen ZDO). 
 
19. člen ZDO navaja stavbe, za katere se davek od premoženja ne plačuje. Te stavbe so: 
 
‒ kmetijska gospodarska poslopja; 
‒ poslovni prostori, ki jih lastnik oziroma uživalec uporablja za opravljanje dejavnosti; 
‒ stanovanjske stavbe zavezancev davka iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi družinski 
člani pokojninsko in invalidsko zavarovani na podlagi dohodkov iz kmetijstva; 
‒ stavbe, ki so razglašene za kulturni ali zgodovinski spomenik; 
‒ stavbe, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati. 
 
Davčna obveznost nastane s sklenitvijo prodajne pogodbe oz. z izdajo dovoljenja za 
uporabo, v kolikor je zavezanec pridobil nepremičnino za počitek oziroma rekreacijo z 
gradnjo.  V kolikor začne zavezanec te prostore uporabljati pred izdajo dovoljenja, davčna 
obveznost nastane s pričetkom uporabe. Nastanek, sprememba ali prenehanje davčne 
obveznosti se upošteva prvi dan naslednjega meseca (22. člen ZDO). 
3.4.2 NADOMESTILO ZA UPORABO STAVBNEGA ZEMLJIŠČA 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, v nadaljevanju NUSZ, je urejeno v Zakonu o 
stavbnih zemljiščih (Ur. l. RS, št. 44/97, 67/02 – ZV-1, 110/02 – ZUreP-1 in 110/02 – 
                                        
3 Za družinske člane se štejejo zakonec, otroci, posvojenci, starši lastnika in njegovega zakonca in 
tisti, ki jih je lastnik dolžan vzdrževati po zakonu (21. člen ZDO) 
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ZGO-1, v nadaljevanju ZSZ). Je obvezna dajatev in spada pod davke. Plačuje se na 
območju mest in naselij mestnega značaja, na območjih, ki so določena za stanovanjsko 
in drugačno kompleksno graditev, na območjih, za katere je sprejet prostorski izvedbeni 
načrt in na drugih, z vodovodnim in električnim omrežjem opremljenih območjih. 
Območja, na katerih se plačuje nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, merila za 
določitev višine nadomestila, ki ga morajo zavezanci plačati ter merila za oprostitev plačila 
nadomestila, določijo občine z odloki.  
Oprostitev plačila NUSZ lahko zahteva občan, ki kupi novo stanovanje ali zgradi oz. dozida 
stanovanjsko hišo, za dobo petih let, v kolikor v gradnji plača stroške urejanje stavbnega 
zemljišča. Občina lahko oprosti plačilo NUSZ tudi občanom z nižjimi dohodki ter občanom, 
ki so vložili sredstva za komunalne objekte ter naprave.  
 
Zavezanec za plačilo NUSZ je: 
 
‒ uporabnik zemljišča, stavbe ali dela stavbe oz. imetnik pravice razpolaganja oz. 
lastnik;  
‒ najemnik stanovanja ali poslovnega prostora – imetnik stanovanjske pravice.  
 
Višino nadomestila se določa glede na namembnost stavbnega zemljišča (stanovanjski 
namen, poslovni namen, gospodarski namen …), lego (mestno središče, mestno obrobje 
…) ter opremljenost s komunalno infrastrukturo ter možnosti priključitve. Nadomestilo za 
zazidano stavbno zemljišče se plačuje od stanovanjske oz. poslovne površine objekta, za 
nezazidano stavbno zemljišče pa se nadomestilo plačuje od površine nezazidanega 
stavbnega zemljišča, določenega za gradnjo po prostorskem izvedbenem načrtu. 
Občina za posamezno leto posreduje davčnemu organu podatke, na podlagi katerih organ 
opravi odmero nadomestila stavbnega zemljišča (MF, 2015). 
3.4.3 PRISTOJBINA ZA VZDRŽEVANJE GOZDNIH CEST 
Pristojbino za vzdrževanje gozdnih cest ureja Zakon o gozdovih (Ur. l. RS, št. 30/93, 
13/98-odločba US, 56/99-ZON, 67/02, 110/02-ZGO-1, 115/06 in 110/07, v nadaljevanju 
ZG) z Uredbo o pristojbini za vzdrževanje gozdnih cest. 
 
Pristojbina se ne plačuje od: 
 
‒ varovalnih gozdov; 
‒ gozdov s posebnim namenom; 
‒ gozdov v območjih, ki s cestami niso odprta4.  
 
                                        
4 Da območje ni odprto s cestami, se šteje, če je večje od 100 ha in je povprečna spravilna razdalja 
večja kot 1200 m in večja kot 800 m za spravilo z žičnico. 
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Prihodki, pobrani od pristojbine za vzdrževanje gozdnih cest, se razporedijo občinam, na 
podlagi ugotovljene dolžine gozdnih cest, povprečnih vzdrževalnih stroškov in od deleža, 
ki ga lastniki gozdov v posamezni občini prispevajo k vzdrževanju. 
Davčna osnova za pristojbino je katastrski dohodek gozdnega zemljišča, obdavčen po 
stopnji 14,7 %. Skladu kmetijskih zemljišč in gozdov Republike Slovenije se pristojbina 
odmeri po stopnji 20,0 % od katastrskega dohodka gozdnih zemljišč v lasti Republike 
Slovenije, s katerimi ta sklad gospodari. 
3.4.4 DAVEK NA ZAPUŠČINE, DEDIŠČINE IN DARILA 
V Sloveniji je obdavčen le del zapuščine, torej dediščina, medtem ko ZDA, Švica, Kanada 
in Velika Britanija, uporabljajo oba davka. Pri zapuščini se davek računa od zapuščine kot 
celote, pri dediščini pa se upošteva le posameznemu dediču pripadajoč del zapuščine 
(Kranjec, 2003, str. 192). Pri davku na dediščine in darila je davčna osnova vrednost 
prejetega premoženja zmanjšana za dolgove in bremena premoženja. Pri nepremičninah 
se zakonsko določeno šteje kot vrednost 80 % posplošene tržne vrednosti, ugotovljene z 
zakonom o množičnem vrednotenju nepremičnin (5. člen Zakona o davku na dediščine in 
darila, Ur. l. RS, št. 117/2006, v nadaljevanju ZDDD). 
Zavezanec za davek na dediščine in darila je fizična ali pravna oseba zasebnega prava 
(društva, fundacije, skladi, ustanove, zasebni zavodi in gospodarska interesna združenja), 
ki prejme premoženje na podlagi dedovanja ali darovanja (3. člen ZDDD). 
 
Davčne stopnje so progresivne in različne glede na dedne redove (8. člen ZDDD): 
 
2. dedni red (starši, bratje, sestre in njihovi potomci)   5 % - 14 % 
3. dedni red ( dedi in babice)      8 % - 17 % 
Ostali        12 % - 39 % 
 
Dediči in obdarjenci prvega dednega reda (zakonci, otroci, posvojenci) so davka 
oproščeni. Prav tako davka ne plačajo organizacije, ki opravljajo verske, človekoljubne, 
dobrodelne, zdravstvene, socialno-varstvene, izobraževalne, raziskovalne ali kulturne 
dejavnosti ali dejavnosti za opravljanje zaščite in reševanja, vendar z namenom, da bo 
darilo ali dediščina namenjena opravljanju take dejavnosti (9. člen ZDDD). 
10. člen ZDDD določa, da so davka oproščeni tudi kmetje za dedovanje kmetije, 
kmetijskega zemljišča in gozdnega zemljišča. 
Davčna obveznost nastane z dnem sprejema darila oziroma takrat, ko sklep o dedovanju 
postane pravnomočen (6. člen ZDDD). 
Davek pri dedovanju ali podaritvi nepremičnin pripada občini, kjer nepremičnina stoji (7. 
člen ZDDD). 
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3.4.5 DAVKI OD NAKUPA, PRODAJE IN ODDAJANJA NEPREMIČINE 
Davčna zakonodaja o nakupu, prodaji in oddajanju nepremičnin je opredeljena v Zakonu 
o davku na promet nepremičnin (Ur. l. RS, št. 117/2006, v nadaljevanju ZDPN-2). 
Davek se plačuje od prometa nepremičnin ter od odplačne ustanovitve in odplačnega 
prenosa ali oddajanja v najem stavbne pravice. Za prenos nepremičnin se šteje tudi (3. 
člen ZDPN-2): 
 
‒ zamenjava ene nepremičnine za drugo nepremičnino; 
‒ finančni najem nepremičnine; 
‒ prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oz. solastninske pravice kot 
posledice gradnje čez mejo nepremičnine; 
‒ prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oz. solastninske pravice kot 
posledica povečanja vrednosti nepremičnine; 
‒ prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od dela nepremičnine, ki 
presega lastniški delež posameznega solastnika in ga je posamezni solastnik dobil 
plačanega. 
 
Od prenosa lastninske pravice na nepremičninah ter ustanovitve ali prenosa stavbne 
pravice, od katerega je bil že plačan davek na dodano vrednost (v nadaljevanju DDV), se 
davek na promet nepremičnin ne plača. 
 
Prihodki od davka pripadajo občini, kjer nepremičnina leži (2. člen ZDPN-2). 
 
Zavezanec za davek je prodajalec oz. (5. člen ZDPN-2): 
 
‒ pri ustanovitvi/prenosu stavbne pravice – ustanovitelj/prenositelj stavbne pravice; 
‒ pri zamenjavi nepremičnine – udeleženec v zamenjavi; 
‒ pri prodaji idealnih deležev nepremičnine – vsak prodajalec posebej; 
‒ pri finančnem najemu – najemodajalec; 
‒ pri pridobitvi lastninske pravice na podlagi priposestvovanja – priposestvovalec. 
 
Davčna obveznost nastane s trenutkom (7. člen ZDPN-2): 
 
‒ podpisa pogodbe o prenosu nepremičnine; 
‒ podpisa pogodbe o ustanovitvi oz. prenosu stavbne pravice; 
‒ oz. s pravnomočnostjo sodne odločbe; 
‒ vročitve dovoljenja davčnemu zavezancu, v kolikor je bilo potrebno dovoljenje 
državnega ali drugega pravnega akta; 
‒ podpisa listine o priposestvovanju. 
 
Davčna osnova je prodajna cena nepremičnine, kar pomeni vse, kar predstavlja plačilo, ki 
ga prodajalec prejme od kupca za opravljen promet nepremičnine. V primeru, da je tržna 
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vrednost nepremičnine za več kot 20 % nižja od posplošene tržne vrednosti nepremičnine 
po množičnem vrednotenju nepremičnin, je davčna osnova 80 % posplošene tržne 
vrednosti nepremičnine. V primeru, da je nepremičnina prodana na javni dražbi 
predstavlja davčno osnovo dosežena prodajna cena, zmanjšana za davek na promet 
nepremičnin, ki je vračunan v ceno (8. člen ZDPN-2).  
Davčna stopnja je 2 % od davčne osnove (9. člen ZDPN-2).  
Po nastanku davčne obveznosti mora davčni zavezanec v petnajstih dneh vložiti napoved 
z vsemi prilogami pri davčnem organu, na območju katerega nepremičnina leži (11. člen 
ZDPN-2). Davčni organ v tridesetih dneh po prejemu napovedi oz. pravnomočne sodne 
odločbe izda odločbo o odmeri davka. Davčni zavezanec mora davek plačati v roku 
tridesetih dni od vročitve odločbe davčnega organa (12. člen ZDPN-2). 
 
Plačilo davka se oprosti v primerih, ko gre za (10. člen ZDPN-2): 
 
‒ prenos nepremičnin na diplomatska in konzularna predstavništva Republike 
Slovenije in mednarodne organizacije, v kolikor to določajo mednarodne pogodbe; 
‒ prenos nepremičnin iz naslova razlastitev ali ostalih zakonskih ukrepov oz. na 
podlagi prodajne pogodbe; 
‒ prenos nepremičnin s statusom kulturnega spomenika s pogojem, da je spomenik 
dostopen za javnost oz. namenjen izvajanju kulturne dejavnosti; 
‒ prenos zemljišč s komasacijo in prenos kmetijskih zemljišč v okviru ostalih agrarnih 
operacij; 
‒ prenos nepremičnin v postopkih prisilne izterjave obveznih dajatev v skladu z 
zakoni; 
‒ prenos nepremičnine pri razdelitvi premoženja med zakonskimi in zunajzakonskimi 
partnerji; 
‒ prenos nepremičnin pri razdelitvi premoženja v postopkih likvidacije družbe; 
‒ prenos nepremičnin v okviru materialnih statusnih preoblikovanj; 
‒ prenos nepremičnin kot stvarnega vložka ob ustanovitvi ali dokapitalizaciji pravne 
osebe. 
 
Plačan davek se v posebnih primerih lahko vrne, in sicer (16. Člen ZDPN-2): 
 
‒ če se pogodba o prenosu nepremičnine, o finančnem najemu nepremičnine ali o 
ustanovitvi oz. prenosu stavbne pravice razdre, preden je opravljen prenos na 
novega pridobitelja, ali jo sodišče z odločbo izreče za neveljavno; 
‒ če pogodbe o prenosu nepremičnine, o finančnem najemu nepremičnine ali o 
ustanovitvi oz. prenosu stavbne pravice ni mogoče izpolniti ali se izpolni samo 
deloma. 
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3.5 UVAJANJE NOVEGA DAVKA NA NEPREMIČNINE 
Sama reforma prenovitve davčne zakonodaje na področju nepremičnin traja že desetletje. 
Novembra 2013  je Slovenija dobila že dolgo obljubljen Zakon o davku na nepremičnine, ki bi 
ukinil plačevanje nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča, davka od premoženja ter 
pristojbine za vzdrževanje gozdnih cest. Slednjega je Ustavno sodišče z odločbo že marca 
naslednje leto zaradi neskladnosti z Ustavo v celoti razveljavilo. V nadaljevanju je opisan 
razveljavljeni Zakon o davku na nepremičnine (Ur. l. RS, št. 101/13 in 22/14 – odl. US, v 
nadaljevanju ZDavNepr), razlogi za razveljavitev zakona, prednosti razveljavljenega zakona, 
njegove pomanjkljivosti in slabosti ter nova sistemska ureditev tega področja. 
3.5.1 NOVI DAVEK NA NEPREMIČNINE  
Z novim davkom naj bi se obdavčile nepremičnine, ki so določene v registru nepremičnin 
oz. za to izpolnjujejo pogoje.  
 
Davčni zavezanci so fizične in pravne osebe, ki so evidentirani v registru nepremičnin 
kot lastniki nepremičnine s prvim januarjem leta, za katerega se davek odmerja, oz. 
osebe, ki s tem dnem izpolnjujejo pogoje za vpis v register nepremičnin. Pri 
nepremičninah, ki opravljajo dejavnosti proizvodnje električne energije, pristaniške 
dejavnosti, dejavnosti bencinskih servisov in letališke dejavnosti, je davčni zavezanec 
oseba, ki nepremičnino ali njen del uporablja v okviru svoje dejavnosti. Za nepremičnine, 
ki so v lasti države ali občine, ki nimajo določenega upravljavca, je davčni zavezanec 
država ali občina. V ostalih razmerjih je davčni zavezanec lahko tudi lizingojemalec, 
imetnik osebne služnosti, najemnik v primeru solastnine pa solastnik, sorazmerno s svojim 
deležem. Davčni zavezanci morajo zagotoviti popolne in pravilne podatke o lastniku, 
uporabniku, najemniku in upravljavcu nepremičnine, podatke o legi in obliki, površini, 
dejanski rabi in ostalih potrebnih podatkih za register nepremičnin, ki so določeni s 
predpisi o evidentiranju nepremičnin (4. člen ZDavNepr). 
 
Davčna osnova je posplošena tržna vrednost nepremičnine, določena s predpisi o 
množičnem vrednotenju in na začetku leta pripisana v registru nepremičnin (5. člen 
ZDavNepr). Prihodki od davka naj bi se delili na proračun občine – 50 % in proračun 
države – 50 % (9. člen ZDavNepr). 
 
Davčne stopnje so razdeljene na stavbe ali dele stavb, skupaj z zemljišči, ter na 
zemljišča brez stavb in znašajo (6. člen ZDavNepr): 
 
1. Za stavbe ali dele stavb, skupaj z zemljišči, na katerih stojijo: 
‒ 0,15 % za rezidenčne5 stanovanjske nepremičnine; 
                                        
5 Rezidenčna stanovanjska nepremičnina je nepremičnina, ki se po zakonu uvršča med 
stanovanjske nepremičnine in ima na njej davčni zavezanec prijavljeno stalno prebivališče oz. ima 
zavezanec, ki ni državljan Republike Slovenije, prijavljeno stalno ali začasno prebivališče. Za 
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‒ 0,50 %6 za nerezidenčne stanovanjske nepremičnine; 
‒ 0,75 % za poslovne in industrijske nepremičnine, razen energetskih 
nepremičnin; 
‒ 0,40 % za energetske nepremičnine; 
‒ 0,30 % za kmetijske stavbe; 
‒ 0,50 % za druge stavbe. 
 
2. Za zemljišča brez stavb: 
‒ 0,15 % za kmetijska zemljišča; 
‒ 0,07 % za gozdna zemljišča; 
‒ 0,75 % za zemljišča za poslovno in industrijsko rabo; 
‒ 0,40 % za zemljišča za namene energetike; 
‒ 0,50 % za zemljišča za gradnjo stavb; 
‒ 0,50 % za ostala zemljišča; 
‒ 0,15 % za zemljišča za stanovanjsko rabo (funkcionalna zemljišča). 
 
Za nepremičnine, ki so vredne več kot 500.000 EUR, se davčna stopnja poveča za 0,25 % 
točke. 
Občina lahko v skladu z določenimi merili davčne stopnje poveča ali zmanjša za največ 50 
%. Zmanjšati jih ne sme, v kolikor iz državnega proračuna prejema finančno izravnavo. 
Prav tako se davčnih stopenj ne sme povečati ali zmanjšati za nelegalne gradnje ter 
kmetijska in gozdna zemljišča, za ostale stavbe, ki so stavbe za javno rabo ter za 
nepremičnine za namene obrambe pa stopenj ne sme povečati.  
Za nelegalne7 rezidenčne stanovanjske nepremičnine davek napoveduje davčno stopnjo v 
višini 0,5 %, za ostale vrste nepremičnin pa se glede na vrsto nepremičnine davčne 
stopnje povišajo za trikrat (7. člen ZDavNepr). 
 
Davka se ne plačuje za nepremičnine, ki so (8. člen ZDavNepr): 
 
‒ v lasti tujih držav in ki jih te uporabljajo za namene opravljanja dejavnosti 
diplomatskega predstavništva ali konzulata v republiki Sloveniji.8 
‒ v lasti mednarodnih organizacij ali predstavništev mednarodnih organizacij in jih te 
uporabljajo za opravljanje dejavnosti v republiki Sloveniji; 
                                                                                                                       
rezidenčno stanovanjsko nepremičnino se šteje tudi nepremičnina, ki je evidentirana, da se 
najmanj šest mesecev daje v najem. Ostale stanovanjske nepremičnine se štejejo za nerezidenčne.  
6 Na 50. redni seji vlade so 19. marca sprejeli in poslali v Državni zbor predlog spremembe 
ZDavNepr, da se za rezidenčne in nerezidenčne nepremičnine določi enotna davčna stopnja 0,15 
%. 
7 Za nelegalno gradnjo se šteje stavba ali del stavbe, za katero je izdana pravnomočna inšpekcijska 
odločba zaradi nelegalne gradnje po predpisih o graditvi objektov, ki je z začetkom leta 
evidentirana v registru nepremičnin oz. stavba ali del stavbe, ki nima izdanega pravnomočnega 
gradbenega dovoljenja.  
8 Razen izjemoma, če tuja država ne nudi oprostitve davka na nepremičnine ali sorodnega davka 
za nepremičnine v lasti Republike Slovenije, ki se uporabljajo za opravljanje dejavnosti 
diplomatskega predstavništva ali konzulata.  
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‒ v lasti humanitarnih organizacij; 
‒ javno dobro9 (razen nepremičnin, namenjenih dejavnostim proizvajanja električne 
energije, izkoriščanju mineralnih surovin, opravljanju pristaniške dejavnosti, letališke 
dejavnosti in dejavnosti bencinskih servisov); 
‒ kulturni spomeniki10 po predpisih, ki urejajo varstvo kulturne dediščine; 
‒ sakralni objekti registriranih verskih skupnosti; 
‒ varovalni gozdovi ter gozdni rezervati; 
‒ neplodna zemljišča. 
 
Delitev davka (9., 25., 26. člen ZdavNepr) 
Prihodki od davka se delijo na proračun občin ter proračun države, razen davka, 
odmerjenega od gozdnih zemljišč v delu, ki pripada občinam in se nakazuje na proračun 
države in nameni občinam za vzdrževanje gozdnih cest. Del davka, ki ga občine poberejo 
z zvišanjem davčnih stopenj, pripada občini.  
Za obdobje od 2014 do 2016 je bilo predvideno, da prihodek od davka pripada proračunu 
države, občinam pa se odstopi del prihodka od davka v znesku, ki so ga občine odmerile 
za nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč v letu 2012, zmanjšanem za znesek prihodka 
občine v letu 2012 iz naslova pristojbine za vzdrževanje gozdnih cest.  
 
Odmera in vročanje 
Davčni organ odmeri davek od davčne osnove skladno s tem zakonom z odločbo, ki jo 
izda po uradni dolžnosti najkasneje do 15. aprila za leto, za katerega se davek odmerja. 
Vroči se z navadno vročitvijo. Vročitev je opravljena petnajsti dan od dneva odpreme. 
Pravnim osebam in zavezancem, ki so prijavljeni v sistem elektronskega vročanja, se 
dokumenti lahko vročajo tudi po elektronski poti v skladu z zakonom o splošnem 
upravnem postopku. Če davčni zavezanec do 1. maja leta, za katerega se davek odmerja, 
ne prejme odločbe, mora do 15. maja istega leta obvestiti davčni organ, ki takemu 
zavezancu najkasneje do 1. junija leta, za katerega se davek odmerja, vroči odločbo o 
odmeri davka z osebno vročitvijo (10. člen ZDavNepr). 
 
Davek za stanovanjsko nepremičnino se zniža (11. člen ZDavNepr): 
 
‒ 50 % zavezancem, upravičenim do prejemanja denarno socialne pomoči ali do 
varstvenega dodatka ter 
‒ 30 % zavezancem – invalidnim osebam na invalidskem vozičku oz. zavezancem, ki 




                                        
9 Javno dobro je stvar, ki jo v skladu z njenim namenom ob enakih pogojih lahko uporablja vsakdo (splošna 
raba). (19. člen SPZ) 
10 V kolikor je hiša pod spomeniškim varstvom in se uporablja za namene bivanja se to šteje za 
dejansko rabo in taka nepremičnina ni oproščena plačila davka.  
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Plačilo davka  
»Davčni zavezanci –  fizične osebe plačujejo davek v največ štirih zaporednih obrokih, od 
katerih prvi zapade v plačilo 20. junija, drugi 20. avgusta, tretji 20. oktobra in četrti 20. 
decembra leta, za katerega se odmerja davek. Davek se plačuje v dveh enakih obrokih, če 
znesek davka za plačilo ne presega 200 evrov, v treh enakih obrokih, če je znesek davka 
od 200 in 400 evrov ter v štirih enakih obrokih, če znesek davka presega 400 evrov.« (1. 
točka 13. člena ZDavNepr). 
»Davčni zavezanci – pravne osebe plačujejo davek v največ sedmih zaporednih obrokih, 
od katerih prvi zapade v plačilo 20. junija, drugi 20. julija, tretji 20. avgusta, četrti 20. 
septembra, peti 20. oktobra, šesti 20. novembra in sedmi 20. decembra leta, za katerega 
se odmerja davek. Davek se plačuje v dveh enakih obrokih, če znesek davka za plačilo ne 
presega 2.000 evrov, v treh enakih obrokih, če je znesek davka za plačilo od 2.000 do 
4.000 evrov, v štirih enakih obrokih, če je znesek davka od 4.000 do 6.000 evrov in v 
sedmih enakih obrokih, če znesek davka presega 6.000 evrov« (2. točka 13. člena 
ZDavNepr). 
V primeru, da davek za fizične osebe ne presega  50 evrov oziroma za pravne osebe 500 
evrov, se davek plača v enem obroku, ki zapade v plačilo najkasneje 20. junija leta, za 
katerega se davek odmerja (13. člen ZDavNepr). 
Tabela 1: Plačilo davka po 13. členu predlaganega zakona (v EUR) 
  FIZIČNE OSEBE PRAVNE OSEBE 
Obrok Zapade v plačilo Znesek davka Zapade v plačilo Znesek davka 
I. 20. jun -50,00  20. jun -500,00   
II. 20. avg -200,00 20. jul -2.000,00   
III. 20. okt 200,00 – 400,00    20. avg 2.000,00 – 4.000,00    
IV. 20. dec 400,00  - 20. sep 4.000,00 – 6.000,00    
V.     20. okt   
VI.     20. nov   
VII.     20. dec 6.000,00  - 
 
Vir: lasten izris, 13. člen ZDavNepr 
 
3.5.2 RAZLOGI ZA RAZVELJAVITEV ZAKONA NA NEPREMIČNINE 
Skupina poslancev Državnega zbora, Državni svet, Združenje občin Slovenije, Skupnost 
občin Slovenije in Mestna občina Koper so vložili zahteve, Občina Rogašovci pa podala 
pobudo, s čimer so izpodbijali več določb Zakona o davku na nepremičnine, nekateri 
izmed njih pa so Ustavnemu sodišču predlagali razveljavitev zakona v celoti. Ustavno 
sodišče je v postopku za ceno ustavnosti na seji 21. marca 2014 odločilo (Ur. l. RS, št. 





Navedbe predlagateljev:   
 
ZDavNpr v prvi in drugi alineji 1. točke drugega odstavka 6. člena določa davčno stopnjo 
0,15 % za rezidenčne in 0,50 % za nerezidenčne stanovanjske  nepremičnine. 
 
V neskladju z:   
2. členom Ustave – Načelo socialne varnosti; 
0,50 % stopnja naj bi pomenila nesorazmeren poseg v lastnino. Po oceni predlagateljev je 
stopnja določena subjektivno in ni usmerjena v racionalnejše upravljanje stanovanjskih 
nepremičnin, temveč prikrito davčno kaznuje lastnike, ki imajo več nepremičnin.  
33. členom Ustave – Pravica do osebne lastnine in dedovanja; 
34. členom Ustave – Pravica do osebnega dostojanstva in varnosti; 
Predlagatelji menijo, da višina obdavčitve omogoča postopno zaplembo oz. razlastitev 
nepremičnine, lastnike pa sili k prodaji. 
 
ZDavNpr v drugi alineji 1. točke drugega odstavka 6. člena in prvega odstavka 7. člena 
določa višjo stopnjo obdavčitve nerezidenčnih nepremičnin od rezidenčnih. 
 
V neskladju s: 
14. členom Ustave – Enakost pred zakonom; 
Različno obremenjuje lastnike stanovanjskih nepremičnin in posega v svobodno odločitev 
posameznika, kako bo unovčil svoj denar. Takšna ureditev diskriminira državljane RS v 
primerjavi s tujimi državljani, ki lahko pridobijo status rezidenčnosti na več kot eni 
nepremičnini. 
 
V neskladju s 14. členom Ustave tudi: 
 
‒ tretja in četrta alineja drugega odstavka 6. člena ZDavNpr (različna določitev davčne 
stopnje za energetske nepremičnine ter za ostale poslovne in industrijske 
nepremičnine); 
‒ peti odstavek 10. člena ZDavNpr (določa zgornjo mejo obdavčitve le za kmetijska 
zemljišča, ne pa tudi za zemljišča za dejavnost podjetnikov in obrtnikov); 
‒ druga alineja osmega odstavka 4. člena ZDavNpr (nosilec osebne služnosti je davčni 
zavezanec le, če je služnost vpisana na celotni nepremičnini); 
‒ prva alineja osmega odstavka 4. člena ZDavNpr (davčni zavezanec v finančnem 
najemu je lizingojemalec in ne lastnik nepremičnine); 
‒ 8. členu ZDavNpr (razlikuje med stavbami za javno rabo, kot so šole, vrtci, 
zdravstveni zavodi in sakralnimi objekti in kulturnimi spomeniki); 
‒ 11. členu ZDavNpr (določa znižanje davka le za stanovanjske nepremičnine za 
posebne kategorije zavezancev, ne pa za nepremičnine teh oseb za kmetijsko in 
poslovno rabo); 
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‒ točka prvega odstavka 8. člena ZDavNpr (omogoča davčno oprostitev humanitarnim 
organizacijam, invalidskim pa ne). 
 
ZDavNpr v 6. in 7. členu določa davčne stopnje in obdavčitev nelegalnih gradenj. 
 
V neskladju s: 
33. členom Ustave – Pravica do zasebne lastnine in dedovanja; 
1. členom Prvega protokola h Konvenciji o varstvu človekovih pravic in 
temeljnih svoboščin – Obveznost spoštovanja človekovih pravic; 
74. členom Ustave – Svobodna gospodarska pobuda; 
 
Nesorazmerno poseganje v pravico zavezancev, ki opravljajo podjetniško oz. gospodarsko 
dejavnost do zasebne lastnine. Ureditev tudi nima omejitev za preprečitev izničenja 
zavezancev oz. da ne bo nepremičninski davek nesorazmerno posegel v koristi, ki jih 
zavezanci pridobijo s poslovanjem. 
 
ZDavNpr v 5. členu določa davčno osnovo. 
ZDavNpr v 10. členu določa odmero davka. 
ZDavNpr v 14. členu določa pravna sredstva. 
 
V neskladju s: 
14. členom Ustave – Enakost pred zakonom; 
22. členom Ustave – Enako varstvo pravic; 
23. členom Ustave – Pravica do sodnega varstva; 
25. členom Ustave – Pravica do pravnega sredstva; 
Višina davčne osnove ter ostali elementi, ki so pomembni za nastanek davčne obveznosti, 
se ugotavljajo in spreminjajo le na podlagi uradnih evidenc. Predlagatelji očitajo 
abstraktnost določanja vrednosti premoženja. Stranke nimajo možnosti navajanja dejstev 
in predložitve dokazov za varovanje svojih pravic. Spremembo podatkov lahko zavezanec 
predlaga upravnemu organu, ki vodi evidenco o teh dejstvih, izven davčnega postopka. V 
tem primeru, ne glede na to, ali bi upravni organ podatek spremenil ali ne, ne bi izdal 
odločbe ali sklepa, s tem pa bi zavezanec ostal brez pravnega sredstva in sodnega 
varstva. Zavezancu bi na ta način bila odvzeta možnost sodelovanja v postopku pred 
izdajo davčne odločbe, ki pa je po prejetju že izvršljiva. 
 
ZDavNpr v 5. členu določa davčno osnovo. 
ZDavNpr v 6. členu določa davčne stopnje. 
 
V neskladju s: 
147. členom Ustave – Davki; 
Ustava določa, da morata biti davčna osnova ter davčna stopnja določeni z zakonom in 
prepoveduje določitev le-teh s podzakonskim aktom organa lokalne skupnosti z odločitvijo 
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vlade ali ministrstva. Določitev davčne osnove se opravi na podlagi posplošene tržne 
vrednosti nepremičnin, opredeljenih v Zakonu o množičnem vrednotenju nepremičnin, ki 
višino davčne osnove ter merila in kriterije za njen izračun prepušča podzakonskim 
predpisom.  
33. členom Ustave – Pravica do zasebne lastnine in do dedovanja; 
67. členom Ustave – Lastnina; 
Poseg v lastnino in način njenega uživanja lahko določi le zakon.  
2. členom Ustave – Slovenija je pravna in socialna država; 
120. členom Ustave – Organizacija in delo uprave; 
14. členom Ustave – Enakost pred zakonom; 
 
Ureditev naj bi dopuščala široko polje arbitrarnosti in diskrecije pri odločitvi upravnega 
organa, ki je dokončna in privede do določitve vrednosti nepremičnine, zoper katero ni 
možnosti ugovora. Vrednotenje nepremičnin in s tem določitev davčne osnove je zaradi 
pomanjkljivih zakonskih kriterijev premalo predvidljiva in zato neskladna z Ustavo. Prav 
tako pomanjkanje zakonskih kriterijev, po katerih bi se pripombe lastnikov upoštevale 
enakopravno, ne omogoča enakopravnosti vseh lastnikov nepremičnin pri odmeri davka.  
 
ZDavNpr v 15. členu določa zavarovanje obveznosti. 
 
V neskladju z: 
 2.  členom Ustave – Slovenija je pravna in socialna država; 
14. členom Ustave – Enakost pred zakonom; 
23. členom Ustave – Pravica do sodnega varstva; 
33. členom Ustave – Pravica do zasebne lastnine in do dedovanja. 
 
Izpodbijan člen omogoča nekaterim zavezancem namesto plačila davka na nepremičnini, 
ki je predmet obdavčitve, da davčnemu organu predlaga ustanovitev zastavne pravice in 
prepoved odtujitve in obremenitve nepremičnine. Poleg tega ni določeno, ali se norma 
nanaša tudi na podjetnike in kmete ter na nepremičnine za kmetijsko in podjetniško 
dejavnost. Prav tako dopušča zavezancem – najemnikom stanovanj, da svoj davčni dolg 
zavarujejo s tujo nepremičnino in da njihov dolg plača lastnik nepremičnine, ki pa nima 
pravnega sredstva in sodnega varstva zoper obremenitev svoje nepremičnine v tujo 
korist. Lastniki denacionaliziranih stanovanj pa naj bi bili po mnenju predlagateljev tudi v 
neenakovrednem položaju v primerjavi z ostalimi lastniki. 
 
ZDavNpr v 5. členu določa davčno osnovo. 
ZDavNpr v 6. členu določa davčne stopnje. 
ZDavNpr v 33. členu določa prenehanje veljavnosti predpisov. 
 
V neskladju z: 
 2.  členom Ustave – Slovenija je pravna in socialna država; 
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14. členom Ustave – Enakost pred zakonom; 
33. členom Ustave – Pravica do sodnega varstva; 
67. členom Ustave – Lastnina. 
 
Z novim zakonom naj bi se ukinilo plačevanje nadomestila za uporabo stavbnega 
zemljišča in pristojbine za uporabo gozdnih cest, ostala pa naj bi obveznost plačevanja 
katastrskega dohodka. Predlagatelji očitajo zakonodajalcu arbitrarno razlikovanje med 
lastniki kmetijskih in lastniki stavbnih zemljišč, saj naj bi bili lastniki kmetijskih zemljišč 
obremenjeni z dvojno dajatvijo.  
 
ZDavNpr v 6. členu določa davčne stopnje. 
ZDavNpr v 8. členu določa oprostitve. 
 
V neskladju z: 
2. členom Ustave – Slovenija je pravna in socialna država; 
14. členom Ustave – Enakost pred zakonom; 
7. členom Ustave – Država in verske skupnosti so ločene. Verske skupnosti so 
enakopravne; njihovo delovanje je svobodno; 
1. členom Ustave – Slovenija je demokratična republika; 
41. členom Ustave – Svoboda vesti; 
42. členom Ustave – Pravica do zbiranja in združevanja; 
50. členom Ustave – Pravica do socialne varnosti; 
51. členom Ustave – Pravica do zdravstvenega varstva. 
 
V zakonu so določene davčne oprostitve le za sakralne objekte, ne pa za ostale objekte, ki 
so tudi namenjeni izvajanju verske dejavnosti. Upravičenci so s tem obravnavani 
neenakopravno. Obdavčitev nepremičnin za opravljanje verske dejavnosti posega v 
nemoteno opravljanje verskih dejavnosti in sili verske skupnosti v prodajo in zapiranje 
sakralnih objektov. Prav tako omejuje uresničevanje svobode vesti in veroizpovedi ter 
ukinja bogoslužne, vzgojno-izobraževalne in karitativne dejavnosti, za vernike pa ta 
obdavčitev pomeni dvojno obdavčenje.  
 
ZDavNpr v petem odstavku 6. člena določa, da lahko občina davčne stopnje v delu, ki ji 
pripada, poveča ali zmanjša za 50 %. 
 
V neskladju z: 
2. členom Ustave – Slovenija je pravna in socialna država; 
7. členom Ustave – Verske skupnosti so enakopravne; 
14. členom Ustave – Enakost pred zakonom; 
39. členom Ustave – Svoboda izražanja; 
41. členom Ustave – Svoboda vesti; 
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42. členom Ustave – Pravica do zbiranja in združevanja; 
50. členom Ustave – Pravica do socialne varnosti; 
51. členom Ustave – Pravica do zdravstvenega varstva. 
 
Predlagatelji so mnenja, da je možnost občine, da za 50 % poveča davčno breme, 
arbitrarna. Pomenila naj bi neenakopravno obdavčitev verskih skupnosti, ki pa bi se v 
različnih občinah lahko razlikovala.  
 
ZDavNpr v 2. členu določa pripadnost davka. 
ZDavNpr v 9. členu določa delitev davka. 
 
V neskladju s: 
142. členom Ustave – Dohodki občine; 
9. členom Ustave – V Sloveniji je zagotovljena lokalna samouprava; 
138. členom Ustave – Uresničevanje lokalne samouprave; 
140. členom Ustave – Delovno področje samoupravnih lokalnih skupnosti; 
2. členom Ustave – Slovenija je pravna in socialna država; 
9. člen MELLS – Finančni viri lokalnih oblasti; 
14. členom ustave – Enakost pred zakonom. 
 
Predlagatelji menijo, da z delitvijo davka med občino in državo, občinam ni zagotovljen 
avtonomni lastni vir financiranja, kot so ga imele dotedaj. Prav tako jim lastni vir ni 
zagotovljen, ker nimajo vpliva na elemente tega davka, kot so določanje njegove višine, 
način odmere in izterjave ter oprostitve. Menijo tudi, da bi se z uveljavitvijo ZDavNepr 
sredstva občinam zelo zmanjšala, s tem pa bi prišlo do nesorazmerja med finančnimi viri 
in nalogami občine. Občinam bi bila tako otežena ali odvzeta zmožnost izvrševanja lokalne 
samouprave. Prav tako ni v skladu z Ustavo možnost znižanja višine davka ter odlaganje 
plačil, saj višina davka na ta način ni predvidljiva.  
 
ZDavNpr v 6. členu določa davčne stopnje. 
 
V neskladju z: 
9. členom Ustave – V Sloveniji je zagotovljena lokalna samouprava; 
138. členom Ustave – Uresničevanje lokalne samouprave; 
140. členom Ustave – Delovno področje samoupravnih lokalnih skupnosti; 
142. členom Ustave – Dohodki občine; 
9. členom MELLS – Finančni viri lokalnih oblasti. 
 
Predlagatelji menijo, da so občine s tem členom preveč omejene pri vplivu na lastne 
finančne vire in s tem na samostojno urejanje zadev iz pristojnosti lokalnih skupnosti. 
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Odvzeta pa jim je tudi izvirna pristojnost urejanja prostora in možnost ustvarjanja pogojev 
za gospodarski razvoj, saj ni v njihovi presoji, ali odmeriti davek ali ne, v kolikšni višini11, 
kako ga izterjati, koga oprostiti ipd. 
 
ZDavNpr v 4. členu določa davčne zavezance. 
 
V neskladju s: 
140. členom Ustave – Delovno področje samoupravnih lokalnih skupnosti; 
2. členom Ustave –  Slovenija je pravna in socialna država; 
14. členom Ustave –  Enakost pred zakonom; 
9. členom MELLS –  Finančni viri lokalnih oblasti. 
 
V členu je izpodbijan odstavek, ki med drugimi za davčne zavezance določa za tudi občine 
oz. upravljavce občinskih nepremičnin. Država s tem naloži občinam dodatno nalogo, za 
kar pa jim ne zagotovi potrebnih sredstev, kar posega v finančne vire občin in zmanjšuje 
sorazmernost uresničevanja lokalne samouprave. Po navedbah predlagateljev ti davčni 
zavezanci zagotavljajo dobrine in storitve, ki predstavljajo predmet človekovih pravic in 
temeljnih svoboščin, te pa naj bi bile zaradi izpodbijane norme prekomerno davčno 
obremenjene, kar vodi do neenakega položaja občanov različnih občin.  
 
ZDavNpr v 25. členu določa delitev prihodka od davka v letu 2014. 
ZDavNpr v 26. členu določa delitev prihodka od davka v letih 2015 in 2016. 
 
V neskladju s: 
14. členom Ustave –  Enakost pred zakonom; 
25. členom Ustave –  Pravica do pravnega sredstva; 
26. členom Ustave –  Pravico do povračila škode; 
138. členom Ustave –  Uresničevanje lokalne samouprave. 
142. členom Ustave –   Dohodki občine; 
140. členom Ustave –  Delovno področje samoupravnih lokalnih skupnosti; 
9. členom MELLS –  Finančni viri lokalnih oblasti. 
 
Določeno naj bi bilo, da naj bi v letih od 2014 do 2016 prihodek od davka pripadal državi, 
ta pa naj bi del tega prihodka odstopila občinam v enakem znesku, kot so ga leta 2012 
same odmerile za nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča. Taka ureditev naj bi 
neenako obravnavala prebivalce različnih občin, saj so občine leta 2012 nadomestilo za 
uporabo stavbnega odmerjale različno. Po taki ureditvi bi občine in lastniki iz teh občin, ki 
                                        
11 Predlagatelji menijo, da višanje, že tako visoko določenih davčnih stopenj, ne bi bilo realno. 
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leta 2012 omenjenega davka niso odmerile12, ne dobile ničesar, kljub temu da bi davek 
plačale.  
Člena naj bi po eni strani omogočala financiranje občin, a sta v neskladju s pogoji 
financiranja, z zahtevo po finančni avtonomiji občin, funkcionalni samostojnosti občin in 
nekaterimi določili Evropske konvencije o človekovih pravicah in temeljnih svoboščinah. Za 
leta 2014 do 2016 naj bi določala, da je ta davek odstopljeni davčni vir in ne lastni vir 
financiranja občine, ne opredeljujeta pa dejstva, do kdaj naj bi država mogla ta vir 
odstopiti. Predlagatelji poudarjajo, da v primeru, ko odstopljeni vir financiranja pripada 
državi, ta pa ga nato prenese občinam, povzroči nedopustno odvisnost občine od države.  
3.5.3 PREDNOSTI RAZVELJAVLJENEGA ZAKONA 
‒ Večja preglednost nad nepremičninami; 
‒ poenotenje sistema; 
‒ omejevanje premoženja; 
‒ racionalnejše gospodarjenje z nepremičninami; 
‒ izkoristek praznih neizkoriščenih stanovanj; 
‒ odpravljanje neurejenih zemljiškoknjižnih stanj in lastninskih razmerij; 
Prihajalo bo do primerov ugotavljanja lastništva, ko bo ena stranka zagovarjala 
lastništvo na pravno poslovni podlagi, druga pa na podlagi zakona, da že več kot 
deset let v dobri veri izvršuje posest na nepremičnini. Drugi primer je ta, ko 
zemljiškoknjižni lastnik ne bo želel plačevati davka za nepremičnino in je niti ne bo 
štel za svojo, niti na njej ne bo izvrševal posesti, najmanj v času priposestvovalne 
dobe, ali pa bo nepremičnino prodal, nov kupec pa se pri nepremičnini ne bo vknjižil 
(Kuzma & Kaluža, 2014, priloga str. 4). 
 
‒ spodbujanje legalizacije najemnih pogodb; 
Davčna razbremenitev lastnikov, ki najemno pogodbo prijavijo v register najemnih 
pogodb, ki je potem evidentirana v evidenci trga nepremičnin (Kuzma & Kaluža, 
2014, priloga str. 2). 
 
‒ znižanje posplošenih tržnih vrednosti nepremičnin; 
Znižanje davčne osnove je možno v primeru uveljavljanj posebnih okoliščin, ko gre 
za škodo nastalo zaradi naravnih katastrof13. V primeru nesreč, ki vplivajo na tržno 
vrednost večjega števila Nepremičnin naj bi GURS spremembo vrednosti ugotavljal 
sam po uradni dolžnosti (Svet 24, 2014). 
3.5.4 POMANKLJIVOSTI IN SLABOSTI RAZVELJAVLJENEGA ZAKONA 
‒ Zavezanci oz. lastniki nepremičnin nimajo vpliva na ceno nepremičnine; 
                                        
12 npr. Občina Rogašovci. 
13 Primer: sneg in žled februarja 2014. Zavod za gozdove ocenjuje, da je žled poškodoval približno 
500.000 hektarjev gozdnih površin oz. 42 % celotne površine gozda. Poškodovanega naj bi bilo 
okoli 3,5 milijona kubičnih metrov lesa, kar je skoraj celotna letna količina posekanega lesa v 
Sloveniji (MMC RTV SLO, 2014). 
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‒ postavljanje birokratskega pristopa v ospredje; 
‒ odprava trga nepremičnin; 
‒ administrativno odločanje pred tržnim gospodarstvom; 
‒ povečana možnost korupcij; 
‒ vpliv davka na evidentiranje nepremičnin; 
Lastnik spremeni namembnost prostora in s tem zmanjša vrednost nepremičnine. 
 
‒ nepriljubljenost davkov; 
Posledica je izogibanje davkom oz. kot rečemo pogovorno »iskanje lukenj v 
zakonu«. Pri obidu zakona so se našle tudi nekatere občine, se pravi pravne osebe, 
ki so del državne ureditve Republike Slovenije, od katerih se pričakuje višjo stopnjo 
spoštovanja predpisov. Glede na dejstvo, da je ZDavNepr določil oprostitev plačila 
za javno dobro, so določene občine za javno dobro razglasile večino javnih stavb 
(občinsko upravo, šole, vrtce, športne dvorane …). Občina to sme storiti, a vendarle 
je to v nasprotju z institutom javnega dobra. Gre namreč za dobrine, ki jih skladno s 
predpisi lahko enakopravno uporabljajo vsi državljani, uporaba pa je anonimna. 
Dejstvo je, da se za javno dobro lahko morebiti razglasi le objekte za športno in 
kulturno rabo, pri ostalih objektih pa je posameznik konkretiziran14 (Zemljak, 2014, 
str. 7). 
 
‒ dvojna obdavčitev dohodka; 
ZDavNepr uvaja dvojno obdavčevanje kmetijskih in gozdnih zemljišč, saj so slednja 
že obdavčena na podlagi katastrskega dohodka, ki se kot dohodek iz kmetijstva 
upošteva pri dohodnini. 
 
‒ neenakopravno obravnavane občine v prehodnem obdobju; 
V 25. členu ZdavNepr je določeno, da se občinam odstopi del prihodka od davka, ki 
pripada državi, na način, da se vsaki posamezni občini zagotovi znesek, enak 
znesku, ki so ga občine odmerile za nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč v letu 
2012, zmanjšanem za znesek prihodka občine v letu 2012 iz naslova pristojbine za 
vzdrževanje gozdnih cest. To pomeni, da tiste občine, ki NUSZ-ja niso odmerjale, v 
prehodnem obdobju ne bi dobile prihodka iz strani davka na nepremičnine. 
 
‒ manj občinskih sredstev; 
Občine na lokalni ravni izvajajo veliko investicij, tako v komunalno infrastrukturo, 
kot so kanalizacije, vodovodi, ceste … kot tudi v raznovrstne objekte med njimi šole, 
vrtce, stavbe za športno in kulturno rabo ... Z ureditvijo, ki bi jo uvedel novi zakon 
pa bi občine dobile manj sredstev. Prav tako bi nastopila težava pri zagotavljanju 
soudeležbe pri sofinanciranju investicij iz evropskih sredstev, saj morajo tudi v teh 
primerih občine zagotavljati določen del lastnih sredstev (Zemljak, 2014, str. 7). 
                                        
14 Uporabniki vrtcev, šol, vzgojno-izobraževalnih zavodov niso anonimni; prav tako je konkretiziran 
posameznik, ki vstopi v občinsko upravo, saj potrebuje določeno pojasnilo, uveljavlja neko pravico 
ali pa je pozvan, da izpolni neko dolžnost.  
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‒ ogroža delovna mesta; 
Zmanjšanje investicij privede do posledic na gospodarskem področju, saj bodo 
številni izvajalci, za katere so bile investicije občin edini trg, na katerem so nudili 
svoje storitve, ostali brez dela (Zemljak, 2014, str. 7). 
 
‒ možnost razhajanj med zemljiško knjigo in registrom nepremičnin; 
Po ZDavNepr je zavezanec evidentiran v registru nepremičnin kot lastnik 
nepremičnine, s stvarnopravno ureditvijo pa se za lastnika šteje oseba, ki je kot 
lastnik vpisana v  zemljiško knjigo. Po SPZ pa obstaja možnost, da je lastnik tudi 
oseba, ki je nepremičnino priposestvovala, ne da bi bila vpisana v zemljiško knjigo 
(Kuzma & Kaluža, 2014,  priloga str. 2). 
 
‒ otežena določitev zavezancev; 
»V primerih nevknjiženega priposestvovanja lastninske pravice, ko so pri že zdavnaj 
odtujenih ali priposestvovanih nepremičninah še vedno vknjižene očitno pokojne 
fizične osebe, ki so kot ekonomski in politični emigranti pred, med in po obeh 
svetovnih vojnah umrle v tujini brez znanih potomcev oziroma dedičev, postopek 
razglasitve pogrešanega za mrtvega in posledično zapuščinski postopek nista bila 
izvedena.« (Kuzma & Kaluža, 2014,  priloga str. 4). 
 
‒ nejasnost določenega obdobja »v letu pred letom«; 
»Ni jasno, ali je možnost dokazovanja dejanskega lastništva predpisana le za 
primere, ko je v letu neposredno pred letom odmere prišlo do prenosa lastninske 
pravice, ali je ta možnost predpisana tudi za primere, ko je v letih, ki niso 
neposredno pred letom odmere, prišlo do prenosa lastninske pravice.« (Kuzma & 
Kaluža, 2014, priloga str. 4). 
 
‒ določitev davčne zavezanosti v primerih skupne lastnine; 
Po ZDavNepr je davčni zavezanec vsak skupni lastnik sorazmerno s svojim deležem. 
Po 72. členu SPZ pa je za skupno lastnino značilno, da deleži niso v naprej določeni.  
Glede na to, da ZDavNepr določa domnevo določitve deležev le za solastnike in ne 
tudi za skupne lastnike, ni jasno, kako bo pri skupni lastnini organ določil davčne 
zavezance (Kuzma & Kaluža, 2014, priloga str. 2). 
 
‒ problematizirana določba 2. alineje osmega odstavka 4. člena ZDavNepr; 
Določba pravi, da je davčni zavezanec za nepremičnine, na katerih je v zemljiško 
knjigo, skladno z določbami zakona, ki ureja stvarnopravna razmerja, vpisana 
osebna služnost15 na celotni nepremičnini, fizična ali pravna oseba, imetnik osebne 
                                        
15 Osebna služnost je pravica imetnika, da uporablja tujo stvar ali izkorišča pravico in traja najdlje 
do imetnikove smrti (227. člen SPZ). 
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služnosti. Kuzma in Kaluža (2014, str. 4) opozarjata, da je bil dostavek »na celotni 
nepremičnini« vključen v besedilo te alineje z amandmajem v Državnem zboru in da 
ga prvotni predlog ni vseboval. Smisel te spremembe naj bi bila jasnejša ureditev 
zavezanosti za davek, vendar omenjena pravnika menita, »da gre nedvoumno za 
odstop od stvarnopravne ureditve, ki ga je zakonodajalec uvedel namenoma, saj 
SPZ izrecno določa možnost ustanovitve osebne služnosti na solastniškem deležu 
nepremičnine in tudi na delu nepremičnine, pri čemer se v slednjem primeru po SPZ 
v razmerju do tretjih oseb (torej tudi do davčne uprave) šteje, da je nepremičnina 
obremenjena kot celota.« (Kuzma & Kaluža, 2014, priloga str. 5). 
 
‒ problematika obravnavanja (ne)rezidenčnih nepremičnin; 
Po ZDavNepr bo zavezanec solastnik nepremičnine, po višji davčni stopnji pa bo od 
svojega lastniškega deleža davek plačeval tisti solatnik, ki na tej nepremičnini nima 
prijavljenega stalnega prebivališča. Vendar bi se ta solastninski delež štel za 
nerezidenčnega tudi v primeru16, ko bi celotno nepremičnino dejansko uporabljal 
solastnik, ki ima tam stalno prebivališče (Kuzma & Kaluža, 2014, priloga str. 5). 
 
‒ obratni učinek namena (ne)rezidenčnih nepremičnin; 
Kuzma in Kaluža (2014, str. 5) sta mnenja, da ni ustrezno za nerezidenčno opredeliti 
del nepremičnine, ki odpade na solastninski del solastnika, ki v tej nepremičnini ne 
živi, živi pa v njej vsaj eden od solastnikov, ki ima pravico do uporabe celotne 
nepremičnine. Prav tako menita, da določitve (ne)rezidenčnih nepremičnin, katerih 
namen naj bi bil v spodbuditvi racionalnejšega ravnanja s stanovanjskimi 
nepremičninami, ne bodo pripeljale do tega cilja, temveč do prirejanja 
lastninskopravnih razmerij in prikrivanja dejanske rabe nepremičnin. 
 
‒ To potrjuje tudi članek Ane Svenšek, ki pravi, da so lastniki nepremičnin po 
sprejetju zakona zaradi višje obdavčitve nerezidenčnih nepremičnin, začeli na teh 
naslovih prijavljati svoja stalna prebivališča. Na ta način naj bi se izognili plačevanju 
davka po višji davčni stopnji. Posledično se je po podatkih Ministrstva za notranje 
zadeve število prijav sprememb prebivališča v nekaterih občinah povečalo za kar 
100 %. Na upravni enoti lahko ob sumu neresničnih prijav izdajo le začasno prijavo 
za šestdeset dni. Resničnost podatkov pa je težko preverljiva, zato se spremembe 
prebivališča večinoma vpišejo do nadaljnjega (MMC RTV SLO, 2014). 
 
‒ neenaka obdavčitev lastnikov garaž; 
Stalno bivališče je obdavčeno z 0,15 % davčne osnove, garaža z 0,5 %. Lastnik hiše 
lahko opredeli garažo kot pritiklino stanovanja in tako plača davek po nižji davčni 
stopnji, lastniki stanovanj, ki imajo v lasti tudi parkirni prostor ali garažo poleg 
bloka, pa plačajo davek po višji davčni stopnji. 
                                        
16 Primer: Vdova živi v hiši in po možu podeduje četrtino nepremičnine, hči pa drugo četrtino. 
Glede na to, da hči živi v svoji hiši, se z materjo dogovori, da mati uporablja celotno nepremičnino. 
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‒ pomanjkljiva določila dajanja nepremičnin v najem; 
Nikjer ni določeno, da mora biti nepremičnina oddana v celoti in da mora biti 
najemnina tržna. Solastnik, ki na nepremičnini nima stalnega prebivališča, bi se z 
ostalimi lastniki hiše lahko dogovoril za simbolično najemnino in bi se s tem izognil 
višji stopnji obdavčitve. Vendar Kuzma & Kaluža (2014, str. 6) menita, da besedna 
zveza »oddajanje na prostem trgu« daje davčnemu organu zakonsko možnost, da 
vsako najemno pogodbo, ki bo odstopala od pogojev (tudi v višini najemnine), 
označi kot najem, ki ne izpolnjuje oddajanja na prostem trgu.  
 
‒ zavezancem onemogočena možnost pritožbe na odločitve davčnega organa; 
V primerih ko se pritožnik pritožuje zoper vrednost nepremičnine, pritožba ne more 
biti učinkovita in pomeni poseganje v pravico zavezancev do pravnega sredstva 
(Grah Whatmough, 13/2014, str. 6). 
3.5.5 NOVA SISTEMSKA UREDITEV OBDAVČITVE NEPREMIČNIN 
V letošnjem letu je Vlada RS ustanovila Projektni svet za koordinacijo in usmerjanje 
projekta priprave nove sistemske ureditve obdavčitve nepremičnin ter skupino za izvedbo 
tega projekta. Projektni svet sestavljajo priznani strokovnjaki s področja davkov in 
upravnega prava, evidentiranja in vrednotenja nepremičnin, prostorskega načrtovanja in 
komunalnega opremljanja ter ekonomske in socialne funkcije, šest članov predstavnikov 
ministrstev in vladnih služb in trije predstavniki iz stroke za prostorsko načrtovanje in 
financiranje lokalne samouprave (MF, 2015). 
Projektni svet mora po določilih Vlade pri uvedbi davka na nepremičnine upoštevati, da 
mora nov sistem obdavčitve (Vlada RS, 2015): 
 
‒ posodobiti dosedanji sistem obdavčitve nepremičnin in nadomestiti NUSZ, davek od 
premoženja in pristojbino za vzdrževanje gozdnih cest; 
‒ zajeti v obremenitev vse nepremičnine, oprostitve pa naj bi bile določene le v 
posebej utemeljenih in zelo ozko določenih primerih; 
‒ biti v podobnem obsegu ocenjenih prihodkov posodobljenega sistema obdavčitve 
nepremičnin, ki so bile že doslej vključene v obdavčitev in da v skupni višini ne 
smejo bistveno odstopati od obsega prihodkov dajatev, ki jih bo novi sistem 
obdavčitve nadomestil; 
‒ upoštevati usmeritve iz odločbe Ustavnega sodišča v zvezi z davkom na 
nepremičnine in množičnim vrednotenjem nepremičnin; 
‒ temeljiti na javno dostopnih podatkih ter da mora biti zakon oblikovan tako, da bo 
zavezancem in državnim organom povzročal čim nižje administrativne stroške. 
 
Davek na nepremičnine naj bi se prvič obračunal v letu 2017. Finančni minister Dušan 
Mramor se zaveda, da tudi če bo zakon sprejet pred tem časovnim okvirjem, bo potrebno 
pripraviti podzakonske akte ter uskladiti evidence, saj si ne želi ponovne razveljavitve 
Zakona o davku na nepremičnine, kot se je to zgodilo s prejšnjim Zakonom. Nov zakon 
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zahteva še ogromno dela, saj je pred tem potrebno pripraviti tudi novelo Zakona o 
množičnem vrednotenju nepremičnin, nov Zakon o evidentiranju nepremičnin, novelo 
Zakona o financiranju občin, akcijski načrt za prenovo sistema obdavčitve nepremičnega 
premoženja in izboljšave vrednotenja nepremičnin (24. ur, 2015). 
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4 RAZISKOVALNI DEL 
4.1 OBRAVNAVANO OBMOČJE 
 
Slika 2: Umestitev občine Žirovnica v Sloveniji 
 
Vir: Wikipedija (2015) 
 
Občina Žirovnica je del Gorenjske statične regije. Meri 43 km2 in je po površini na 143. 
mestu med slovenskimi občinami. Sestavljena je iz dveh različnih pokrajinskih delov, in 
sicer ravninskega dela na jugu ter hribovitega območja Karavank na severu. Iz te občine 
izvirajo pomembni slovenski možje, med najbolj znanimi pesnik France Prešern, pisatelji in 
duhovniki Janez Jalen, Jožef Žemlja in Fran Saleški Finžgar, jezikoslovec Matija Čop, 
ljubljanski škof Janez Zlatoust Pogačar, prvi ljubljanski nadškof Anton Vovk ter čebelar 
Anton Janša. Na območju te občine, v Završnici, so leta 1914 zgradili prvo javno 
hidroelektrarno v Sloveniji. Leta 1952 je pričela obratovati prva hidroelektrarna na reki 
Savi, imenovana HE Moste. Sosedne občine Žirovnice so Bled, Jesenice, Radovljica in 
Tržič, na severu pa občina meji na Republiko Avstrijo. Območju Žirovnice se reče tudi 
Kašarija. Naselja občine so Rodine, Smokuč, Doslovče, Breznica, Vrba, Zabreznica, Selo 
pri Žirovnici, Žirovnica, Moste in Breg. Sedež ima občina na Breznici. Statistika kaže, da 
občina šteje okoli 4.400 prebivalcev, od tega približno polovico žensk, polovico moških. 
Povprečna starost občanov je približno triinštirideset let (Statistični urad RS, v 
nadaljevanju SURS, 2015). 
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Tabela 2: Statistični podatki za občino Žirovnico za leto 2013 
Podatki za leto 2012 Občina Slovenija 
Površina km2 43 20.273 
Število prebivalcev 4.424 2.056.262 
Število moških 2.209 1.017.414 
Število žensk 2.215 1.038.848 
Naravni prirast 8 2.681 
Skupni prirast -1 3.325 
Število vrtcev 1 938 
Število otrok v vrtcih 157 83.090 
Število učencev v osnovnih šolah 380 161.051 
Število dijakov (po prebivališču) 151 78.208 
Število študentov (po prebivališču) 242 97.706 
Število delovno aktivnih prebivalcev (po prebivališču) 1.765 810.001 
Število zaposlenih oseb 474 717.043 
Število samozaposlenih oseb 178 92.958 
Število registriranih brezposelnih oseb 154 110.183 
Povprečna mesečna bruto plača na zaposleno osebo (EUR) 1.467,57 1.525,47 
Povprečna mesečna neto plača na zaposleno osebo (EUR) 958,83 991,44 
Število podjetij 325 161.636 
Prihodek podjetij (1.000 EUR) 43.803 90.739.422 
Število stanovanj, stanovanjski sklad 1.668 853.860 
Število osebnih avtomobilov 2.429 1.066.028 
Količina zbranih komunalnih odpadkov (tone) 1.209 671.835 
 




4.2 ANALIZA DAVKA PO TRENUTNI ZAKONODAJI ZA OBČINO 
ŽIROVNICA 
Tabela 3: Prihodkovna stran bilance zaključnega računa proračuna občine Žirovnica za 
leto 2014 (v EUR) 
70 DAVČNI PRIHODKI (700+703+704) 2.672.118 
700 Davki na dohodek in dobiček 2.327.349 
703 Davki na premoženje (7030 + 7031 + 7032 + 7033) 268.516 
7030 Davki na nepremičnine 218.638 
70301 Davek od premoženja stavb 50.573 
70302 Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča 168.065 
704708 Pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest
17 4.092 
7031 Davki na premičnine 345 
7032 Davki na dediščine in darila 12.626 
7033 Davki na promet nepremičnin in na finančno premoženje 36.907 
704 Domači davki na blago in storitve 76.242 
706 Drugi davki 11 
71 NEDAVČNI PRIHODKI (710+711+712+714) 615.172 
710 Udeležba na dobičku in dohodki od premoženja 395.008 
711 Takse in pristojbine 2.425 
712 Globe in druge denarne kazni 7.825 
714 Drugi nedavčni prihodki 209.915 
72 KAPITALSKI PRIHODKI (720+722) 24.384 
720 Prihodki od prodaje osnovnih sredstev 677 
722 
Prihodki od prodaje zemljišč in neopredmetenih dolgoročnih 
sredstev 
23.707 
74 TRANSFERNI PRIHODKI (740+741) 1.117.968 
740 Transferni prihodki iz drugih javnofinančnih institucij 242.369 
741 Prejeta sredstva iz državnega proračuna iz sredstev proračuna EU 875.598 
 
Vir: lasten izris, Zaključni račun proračuna občine Žirovnica za leto 2014 
 
V letu 2014 so bili v občini Žirovnica realizirani davki na premoženje v višini 268.516,00 
EUR. Od tega so davki na nepremičnine, vključno s pristojbino za vzdrževanje gozdnih 
                                        
17 Naša klasifikacija pristojbine za vzdrževanje gozdnih cest ne uvršča med davke na premoženje, 
temveč v postavko taks in pristojbin. 
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cest, znašali 222.730,00 EUR, davki na premičnine 345,00 EUR, davki na dediščine in 
darila 12.626,00 EUR, realizacija davkov na promet nepremičnin in na finančno 
premoženje pa je znašala 36.907,00 EUR. 
Na grafikonu 1 je prikazano, da so največji delež davkov na premoženje predstavljali 
davki na nepremičnine in to za dobrih 81 %. Davki na promet nepremičnin in na finančno 
premoženje so znašali približno 14 %, slabih 5 % so prinesli davki na dediščine in darila, 
davki na premičnine pa so predstavljali manj kot 1 % davkov na premoženje.  
 
Grafikon 1: Davki na premoženje občine Žirovnica za leto 2014 
 
Vir: lasten, tabela 3 
Na spodnjem grafu so predstavljeni davki na nepremičnine občine Žirovnica za leto 2014. 
Kot lahko vidimo, je največji del, 75 % davkov na nepremičnine, zajemalo nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča, in sicer v višini 168.065,00 EUR. Davek od premoženja 
stavb je predstavljal 23 % davkov na nepremičnine v znesku 50.573,00 EUR, 2 %, se 
pravi, 4.092,00 EUR, pa se je dobilo iz pristojbine za vzdrževanje gozdnih cest. 
 
Grafikon 2: Davki na nepremičnine občine Žirovnica za leto 2014 
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4.3 ANALZA DAVKA NA NEPREMIČNINE PO PREDVIDENI ZAKONODAJI 
ZA OBČINO ŽIROVNICA 
Osnova za izračun davka je posplošena tržna vrednost nepremičnine. V spodnji 
razpredelnici imamo navedene nepremičnine in vsoto vrednosti nepremičnin po 
posameznih sklopih za občino Žirovnica. Od vrednosti so odštete morebitne oprostitve, 
rezultat pa je pomnožen z davčno stopnjo, ki jo zakon za določeno nepremičnino 
predvideva.  
 
Tabela 4: Izračun davka po predvideni davčni stopnji za posamezne sklope 








STAVBE           
Stanovanja 113.000.685,00           
Garaže 1.245.320,23           
Stanovanjske 114.246.005,23       0,15 % 171.369,01   
Lokali 1.559.479,60           
Pisarne 2.552.815,00           
Industrija 1.268.780,09           
Poslovne in industrijske 5.381.074,69   78.323,00   5.302.751,69   0,75 % 39.770,64   
Energetske 3.582.591,00       0,40 % 14.330,36   
Kmetijske 224.480,02       0,30 % 673,44   
Ostale 169.345,38           
Javna raba 1.452.159,00           
Druge 1.621.504,38   507.719,00   1.113.785,38   0,50 % 5.568,93   
SKUPAJ         231.712,38   
ZEMLJIŠČA           
Kmetijska: 19.842.864,00       0,15 % 29.764,30   
Gozdna zemljišča: 12.156.230,00       0,07 % 8.509,36   
Za poslovno in 
industrijsko rabo: 32.247,00       0,75 % 241,85   
 Za namen energetike: 1.541.031,00       0,40 % 6.164,12   
Za gradnjo stavb: 11.064.460,00       0,50 % 55.322,30   
Ostala: 5.166.369,00   41.454,00   5.124.915,00   0,50 % 25.624,58   
Za stanovanjsko rabo: 14.282.550,00       0,15 % 21.423,83   
Neplodna: 526.142,00       0,00 % 0,00   
SKUPAJ         147.050,33  
DAVEK SKUPAJ         378.762,71  
 
Vir: lasten, baza podatkov GURS, PISO 
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Med stavbe za poslovno in industrijsko rabo so zaradi omejenosti podatkov vštete le 
stavbe iz gospodarskih con. Presenetljivo nizek je tudi seštevek vrednosti vseh kmetijskih 
stavb glede na to, da obravnavana občina velja za podeželsko naselje. Razlog za to je, po 
mojem mnenju, nižja ocena vrednosti nepremičnine od dejanske ali napačna opredelitev 
nepremičnine pri popisu. Predvidevam, da sta realni oceni za omenjena  sklopa 
nepremičnin višji. Prav tako nisem razpolagala s podatki o lastnikih nepremičnin, zato je 
višja tudi višina oprostitev. V njej so všteti sakralni objekti, pokopališča ter kulturni 
spomeniki, ni pa upoštevanih zemljišč ter gozdov, ki so morebiti v lasti Cerkve.  
Iz podanih podatkov lahko rečemo, da je največja vrednost posplošene tržne vrednosti pri 
stavbah za stanovanjske nepremičnine v višini 114.246.005,23 EUR. V to so zajete 
vrednosti rezidenčnih in nerezidenčnih nepremičnin, saj se je tekom razprav o zakonu 
davčna stopnja poenotila za vse stavbne nepremičnine na 0,15 %. 
Na grafu 3 vidimo, da bi občina pri 100 % davčni osnovi, pobrala največ davkov iz naslova 
stanovanjskih nepremičnin, in sicer v višini 171.369,01 EUR. 
Grafikon 3: Izračun davka po predvidenih davčnih stopnjah za stavbe v občini Žirovnica 
(v EUR) 
 
Vir: lasten, tabela 4 
 
Ker pa je novi zakon predlagal za začetno obdobje nižjo davčno osnovo za stanovanjske 
nepremičnine, in sicer za leto 2014  – 80 % in za leto 2015 – 90 %, bi davek od 
stanovanjskih nepremičnin v občini Žirovnica za leto 2014 znašal 137.095,21 EUR, za leto 
2015 pa 154.232,11 EUR, kot je razvidno iz tabele 5. S tem bi se delno lahko izničile 
napake modela množičnega vrednotenja nepremičnin in tako tudi zmanjšale pritožbe na 
odmerjen davek. Lastniki naj bi v tem prehodnem obdobju popravili napačne podatke, saj 
so pri informativnem izračunu dobili poziv, da uredijo sporne zadeve. 
  
171.369,01   
39.770,64   
14.330,36   












Tabela 5: Ocena davka za stanovanjske nepremičnine v obdobju 2014-2016 za občino 
Žirovnica (v EUR) 





Za leto 2014 80 % 91.396.804,18   0,15 % 137.095,21   
Za leto 2015 90 % 102.821.404,71   0,15 % 154.232,11   
Od leta 2016 dalje 100 % 114.246.005,23   0,15 % 171.369,01   
 
Vir: lasten, 5., 28., 29. člen ZdavNepr 
 
Od nepremičnin, brez stavb v proračun največ prinesejo zemljišča za gradnjo stavb, kar je 
lepo razvidno iz grafikona 4. Za občino Žirovnica ta prihodek znaša 55.322,30 EUR, sledijo 
mu kmetijska zemljišča v višini 29.764,30 EUR. Med lastniki kmetijskih zemljišč je bilo 
zaslediti velik strah in odpor do prihajajočega davka, vendar je Vlada na tem področju 
dodala varovalne elemente, tako da tudi tisti kmetje z več hektari zemljišč, ne bi plačevali 
vrtoglavih davkov. 
 
Grafikon 4: Izračun davka po predvidenih davčnih stopnjah za zemljišča v občini 
Žirovnica (v EUR) 
 
Vir: lasten, tabela 4 
 
4.4 PRIMERJAVA ANALIZ NA PODROČJU DAVKA NEPREMIČNIN MED 
TRENUTNO ZAKONODAJO IN PREDVIDENO ZAKONODAJO ZA 
OBČINO ŽIROVNICA 
Delež davčne osnove naj bi bil v prehodnem obdobju za stanovanjske nepremičnine nižji, 
in sicer v letu 2014 – 80 % posplošene tržne vrednosti, kar znese 344.488,91 EUR 
davčnih prihodkov iz strani nepremičnin za občino Žirovnica, v letu 2015 – 90 % 
posplošene tržne vrednosti, kar nanese 361.625,81 EUR, od leta 2016 pa nižja davčna 
osnova ni bila predvidena, tako se v proračun iz naslova nepremičninskega davka zbere 
378.762,71 EUR.  
29.764,30   
8.509,36   
241,85   
6.164,12   
55.322,30   
25.624,58   


















Predviden Zakon v 9. členu določa, da se prihodki davka delijo na proračun občin in 
proračun države. V 25. členu pa je določeno, da se občinam odstopi del prihodka od 
davka, ki pripada državi, na način, da se vsaki posamezni občini zagotovi znesek, enak 
znesku, ki so ga občine odmerile za nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč v letu 2012, 
zmanjšanem za znesek prihodka občine v letu 2012 iz naslova pristojbine za vzdrževanje 
gozdnih cest. 
To pomeni, da bi občina Žirovnica iz naslova davkov na nepremičnine za vsako leto 
prehodnega obdobja v proračun dobila 272.459,00 EUR. V državni proračun bi se za leto 
2014 nabralo 72.029,91 EUR, za leto 2015 89.166,81 EUR, v letu 2016 pa bi država od 
občine Žirovnica dobila 106,303,71 EUR nepremičninskega davka (Tabela 6). 
 
Tabela 6: Delitev davka na proračun občine Žirovnica in proračun države v obdobju 












2014 80 % 344.488,91 
276.759,00 4.300,00 272.459,00 272.459,00 
72.029,91 
2015 90 % 361.625,81 89.166,81 
2016 100 % 378.762,71 106.303,71 
       
Vir: lasten, 5., 9., 28., 29., člen ZdavNepr 
 
Po zakonu je predvideno, da se 50 % prihodka od davka, odmerjenega od gozdnih 
zemljišč, nakazuje na poseben podračun proračuna države in nameni občinam za 
vzdrževanje gozdnih cest v skladu s predpisi o gozdovih. Iz tega sledi, da bi država občini 
Žirovnica za ta namen od pobranega davka namenila 4.254,68 EUR. 
 
Tabela 7: Davek od gozdnih zemljišč za občino Žirovnica (v EUR) 
  Davek Delež Znesek 
Davek od gozdnih 
zemljišč 
8.509,36   50  % 4.254,68   
 
Vir: lasten, 25. člen ZdavNepr, tabela 4 
 
V tabeli 8 in 9 je prikazano, koliko prihodkov davka na nepremičnine bi občina Žirovnica 




Tabela 8: Prihodki davka na nepremičnine za občino Žirovnica v prehodnem obdobju (v 
EUR) 
  Država Občina 
Leto 2014 2015 2016 Prehodno obdobje 
Davek 72.029,91 89.166,81 106.303,71 272.459,00 
Delež davka od 
gozdnih zemljišč 
- 4.254,68 4.254,68 
Davek skupaj 67.775,23 84.912,13 102.049,03 276.713,68 
 
Vir: lasten, 25. člen ZdavNepr, tabela 6 
 
Tabela 9: Prihodki davka na nepremičnine za občino Žirovnica od leta 2016 dalje (v 
EUR) 
Obdobje Davek Delež Država Občina 
2016 dalje  378.762,71   50 % 189.381,36   189.381,36   
Davek od gozdnih 
zemljišč 
    8.509,36   -8.509,36   
Davek     197.890,72   180.872,00   
50 % Davka od 
gozdnih zemljišč 
    -4.254,68   4.254,68   
Davek     193.636,04 185.126,68 
 
Vir: lasten, 9., 26. člen ZdavNepr, tabela 4 
 
Na spodnjem grafikonu 5 vidimo primerjavo davkov na področju nepremičnin za občino 
Žirovnica med trenutno zakonodajo ter davkom, ki bi veljal, v kolikor bi bil sprejet 
predviden novi zakon. Po trenutni zakonodaji se v občinski proračun s strani davkov na 
nepremičnine, vključno s pristojbino za vzdrževanje gozdnih cest, zbere 222.730,00 EUR. 
V primeru predvidenega Zakona, pa bi bil ta znesek višji, in sicer na začetku 276.713,68 
EUR, po letu 2016 pa bi znašal 185.126,68 EUR.  
 
Grafikon 5: Primerjava davkov po trenutni in predvideni zakonodaji za občino Žirovnica 
(v EUR) 
 
















Diplomska naloga govori o sistemu obdavčitve nepremičnin v Sloveniji. Poudarek je na 
razveljavljenemu Zakonu o davku na nepremičnine ob dejstvu, da bo po odpravi 
pomanjkljivosti razveljavljenega zakona, vsebina novega zakona podobna. Predstavila sem 
prednosti in slabosti predlaganega zakona, razloge Ustavnega sodišča za razveljavitev ter 
analizirala, kakšen vpliv bi imel predviden zakon na proračun občine Žirovnica v primeru, 
da bi bil sprejet. 
 
Diplomsko delo temelji na pregledu domače in tuje literature s področja lokalne 
samouprave, proračuna, davkov, nepremičnin, podrobneje pa predstavlja trenutno 
zakonodajo na področju nepremičnin v Republiki Sloveniji ter prehod na nov sistem 
obdavčitve tega področja. 
 
Namen naloge je bil analizirati nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč ter narediti 
analizo davka na nepremičnine za občino Žirovnica.  
 
S temi podatki sem prišla do ključnega cilja naloge, ki je bil ugotoviti posledice davka na 
nepremičnine na proračun občine Žirovnica. Primerjala sem rezultate analiz in prišla do 
sklepa, da bi bili v primeru sprejetja obravnavanega zakona prihodki iz naslova 
nepremičnin za občino Žirovnica v prehodnem obdobju višji od prihodkov po trenutni 
zakonodaji, po letu 2016 pa bi se korenito zmanjšali. 
 
Občina Žirovnica je v letu 2014 na področju davkov na nepremičnine z všteto pristojbino 
za vzdrževanje gozdnih cest dobila 222.730,00 EUR prihodkov. Po novi zakonodaji, bi v 
obdobju od 2014–2016 prejela za dobrih 50.000,00 EUR več sredstev, saj naj bi višina 
prihodkov znašala 276.713,68 EUR. Od leta 2016 naprej, ko bi si lokalne skupnosti delile 
davek z državo, pa bi v občinski proračun občine Žirovnica prišlo 180.872,00 EUR 
prihodkov. Temu znesku lahko prištejemo še delež davka od gozdnih zemljišč v višini 
4.254,68 EUR, ki se nakazuje na poseben podračun proračuna države, saj ga ta nato 
nameni občini za vzdrževanje gozdnih cest. Iz tega sledi, da bi občina Žirovnica po novi 
zakonodaji v letu 2016 dobila 185.126,68 EUR prihodkov od davkov na nepremičnine, kar 
je za dobrih 37.000,00 EUR manj sredstev. S temi rezultati lahko potrdim prvo hipotezo, 
da bi zakon na nepremičnine, ki je bil predviden, sprva dobro vplival na proračun občine 
Žirovnica, manj ugoden pa bi bil za proračun po letu 2016. 
 
Potrdim lahko tudi drugo hipotezo, ki pravi, da bi občani občine Žirovnica, ob sprejetju 
novega zakona na nepremičnine, plačali več davka kot pri trenutni zakonodaji. Dejstvo je, 
da se po novi zakonodaji v primeru, da slednja ne bi določala, da si lokalne skupnosti 
davek delijo z državo, v proračun občine nabere več sredstev glede na odmero NUSZ-ja. 
Pri 100 % davčni stopnji za stanovanjske nepremičnine, se v občinski proračun občine 
48 
Žirovnica nabere 378.762,71 EUR prihodkov od davkov na nepremičnine. To je 70 % več 
kot po stari oz. zaenkrat še veljavni zakonodaji.  
 
Urejanje sistema obdavčitve nepremičnin se nadaljuje. Vlada RS je že ustanovila Projektni 
svet za koordinacijo in usmerjanje projekta priprave nove sistemske ureditve obdavčitve 
nepremičnin ter skupino za izvedbo tega projekta. Omenja se, da bo novi Zakon na 
nepremičnine stopil v veljavo leta 2017. 
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